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Begrundung gemaB § 2a BauGB:
Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bauleitplans

1.Veranlassung sowie Ziele und Zwecke der Planaufstellung

Die vorliegende 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet beiderseits der B 41,
westlich von Planig* (Nr. P8, 4. And.) der Stadt Bad Kreuznach wird erforderlich, um die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine stadtebaulich sinnvolle Nachverdichtung in
einem Teilbereich des Bebauungsplan-Gebietes zu schaffen.

7

Lagerplatz

196

Lagerplatz

Abb. 1: Lageplan mit Abgrenzung des Geltungsbereiches (unmafBstéblich).

[Quelle: Stadtverwaltung Bad Kreuznach; Beschlussvorlage zum Aufstellungsbeschluss
(Auszug)].

Bei dem Anderungsgebiet handelt es sich um den &stlichen Teil das Firmengeldndes eines
in diesem Gewerbegebiet seit langem bereits tatigen Betriebes, auf dem im Juni 2019 eine
Lager- und Produktionshalle durch ein Feuer vollig zerstért wurde. Der Gewerbetreibende
plant nun den Wiederaufbau der Halle.
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Aufgrund der jungeren Entwicklung des Geschéftsfeldes und den daraus resultierenden
spezifischen betrieblichen Notwendigkeiten (dazu s. Erlduterungen in dem nachfolgendem
Exkurs) ist die im rechtskraftigen Bebauungsplan aus dem Jahre 1992 firr diesen Teil des
Gewerbegebietes festgesetzte maximale Firsthéhe von 10,0m allerdings nicht ausreichend,
um den Erfordernissen des Betriebes (so insbesondere die Notwendigkeit, groBere Anlagen
aufzubauen und mittels einer Kranbahn in der Halle bewegen zu kénnen) gerecht zu werden.

Exkurs:

Das seit nunmehr ca. 6 Jahren an dem Standort anséassige, inhabergefiihrte Unternehmen
Jost Veranstaltungsservice GmbH mit Sitz im Bad Kreuznacher Stadtteil Planig (Felix-
Wankel-Str. 20) entwirft, konstruiert und errichtet Bauten jeglicher Art fir Messen, Ausstel-
lungen, Shows, Sport- und sonstige Veranstaltungen. Es handelt sich dabei tGiberwiegend um
hochwertige, reprasentative Zeltbauten, Containerkonstruktionen sowie Display- und Prasen-
tationsbauten, die in der Regel bereits am Standort gefertigt werden. Dazu werden diese
Bauten inzwischen haufig auch vollstéandig in der Fertigungs-Halle aufgebaut, um bspw. das
Ergebnis Kunden, Agenturen und Architekten vor Ort vorab présentieren und rechtzeitig
Anderungswiinsche entgegennehmen zu kénnen.

Dies erfordert allerdings entsprechende technische Voraussetzungen, wozu u. a. zwingend
Kranbahnen gehdren, die auch fiir héhere Bauten eine angemessene Mindesthéhe aufwei-
sen mussen. Diese sollen in die neue Halle, die Uber den Produktions- und Fertigungs-
bereich hinaus auch Lager-, Sozial-, und Sanitarrdume umfassen und sowohl einen Bespre-
chungs- als auch einen Prasentationsraum beinhalten soll, integriert werden.

Da die Firma mit ihren derzeit ca. 30 Mitarbeitern am bisherigen Standort bleiben méchte, zu
dem auch noch weitere Gebaude (wie z.B. ein Biro- und Verwaltungsgebdude am Nordwesten
des Geltungsbereiches sowie nach dem Brand errichtete temporare Hallenbauten (im Ande-
rungsgebiet sowie auf der westlich folgenden Flache) sowie Lagerflachen etc. gehéren, ist es flr
den Betrieb von essenzieller Bedeutung, die neue Halle héher als bisher gemalB Bebauungs-
planung zulédssig bauen zu kénnen.

Um die mit einer Erhéhung auch einhergehende bauliche Nachverdichtung — durch die Erhé-
hung der festgesetzten Firsthbhe - umsetzen kénnen, muss der Bebauungsplan geandert
werden.

Die notwendige Firsthéhen-Anderung wird aber auch zum Anlass genommen, trotz der
VergrdBerung der Baukdrperhdhen den 6kologischen und grinordnerischen Belangen
einen hoheren Stellenwert Uber die Bauleitplanung einzurdumen, als es bisher in der
rechtskraftigen Bebauungsplanung geregelt ist.

Damit soll nicht zuletzt den inzwischen mit héherem Gewicht in die Abwagung einzustel-
lenden klimadkologischen Belangen Rechnung getragen werden. Daher werden - im Zuge
der Anderung der Hbhen-Festsetzung — zum einen Erganzungen der bisher getroffenen
textlichen Festsetzungen zu Begriinungs- und Pflanz-Vorgaben vorgenommen. SchlieBlich
wird auch eine Anpassung an die aktuellen rechtlichen Vorgaben, insbesondere zum Arten-
schutz (der in der Ursprungs-Bebauungsplanung nicht abgearbeitet wurde), erforderlich.

Dieser zunachst von privater Seite (eben von dem Unternehmen) initiierte Anderungs-
wunsch entspricht auch deshalb dem kommunalen Willen, da .....

—.... durch die verbesserte Hohen-Nutzung dieses Innenbereiches und die daraus resultie-
rende zusatzliche Ausnutzbarkeit (zudem auf unverandert bleibender Grundflache)
eine 6kologisch und 6konomisch sinnvolle Nachverdichtung in einem von gewerblicher
Bebauung bereits gepragten und erschlossenen Gebiet geschaffen werden kann, wie
es inzwischen auch den baugesetzlichen (so v. a. in Abs. 1a Abs. 2 BauGB) sowie den
landes- und regionalpolitischen  Vorgaben (z.B. des LEPIV; Stichwort
“Innenentwicklung vor AuBenentwicklung') entspricht,
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.... einem ortlichen Gewerbebetrieb dadurch die Mdéglichkeit der Verbesserung seiner
Betriebsablaufe erdffnet wird (wie oben bereits erldutert), sodass er - trotz des inzwi-
schen erhéhten Raumbedarfes - an diesem Standort bleiben, damit die wirtschaftlich
gesunde Existenz des Betriebes gesichert werden kann und Arbeitsplatze (derzeit ca.
30) erhalten oder ggf. sogar neue geschaffen werden kénnen,

—.... fir die beabsichtigte Erhéhung der rdumlichen Kapazitaten des Betriebes im Wesent-
lichen lediglich die zulassige Firsthohe geandert werden muss, wahrend die sonstigen
(und insbesondere die Festsetzungen zur Flachen-Uberbaubarkeit - GRZ etc.) unver-
andert bleiben, sodass keine neuen und bisher unbelasteten bzw. unversiegelten
Flachen an anderer Stelle (,auf der griinen Wiese") in Anspruch genommen werden
muissen,

—.... somit die Plan-Anderung gegeniiber der rechtskraftigen Fassung auch keinen zusétz-
lichen Eingriff in den Boden- oder Wasserhaushalt bewirkt,

—.... die nun geplante maximale Firsth6he von 15 m in den ndrdlich bis norddstlich folgen-
den Teilgebieten dieses Gewerbegebietes bereits seit langem zulassig ist (und in dem
nérdlich angrenzenden Teilbereich inzwischen sogar auf 19,50 m erh6ht wurde),

—....infolge der Plan-Anderung in diesem Teilgebiet des seit langem rechtskraftigen
Bebauungsplanes (erstmals) auch die artenschutzrechtlichen Belange (gemafi den in
jungerer Zeit deutlich verscharften Vorgaben) nach aktuellen tierékologischen und
rechtlichen Standards abgearbeitet werden,

—.... weder flr die Planungen noch fur die Realisierung des Vorhabens eines ortsansas-
sigen (zudem Arbeitsplatze bietenden und Gewerbesteuer zahlenden) Betriebes oder
sonstige Kosten fiir die Stadt entstehen,

—.... der erméglichte Eingriff aus Sicht des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes -
nicht zuletzt infolge der Vorbelastung des Standortes mit dem bereits derzeit vorhan-
denen hohen Versiegelungsgrad und der umgebenden Bebauung - (bei Einhaltung von
mehreren im Bebauungsplan festgesetzten und / oder vertraglich gesicherten Maf3-
nahmen zur Vermeidung und zur Minderung - dazu s. u.) vertretbar ist,

—.... vielmehr sogar die Mdglichkeit besteht, durch grinordnerische und sonstige Festset-
zungen im vorliegenden Anderungs-Bebauungsplan trotz der Baukérper-Erhéhung so-
gar klimadkologische sowie orts- bzw. landschaftsbilddsthetische Vorteile zu bewirken,

.....und auch sonst keine stédtebaulichen Griinde erkennbar sind, die bauleitplanerisch
nicht bewaltigt werden kénnen und gegen die Plan-Anderung sprechen.

Mit dieser Plan-Anderung méchte die Stadt somit den nach § 1 Abs. 6 Baugesetzbuch
(BauGB) in der Bauleitplanung insbesondere zu beriicksichtigenden stadtebaulichen Belan-
gen

- der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse einer verbraucher-
nahen Versorgung der Bevélkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 a BauGB) und
- der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplétzen (§ 1 Abs. 6 Nr. 8c BauGB);
sowie den Belangen
- des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (§ 1
Abs. 6 Nr. 7f. BauGB), ...

Rechnung tragen.
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2. Planungsrechtliches Verfahren / Aufstellungsbeschluss

Das Vorhaben muss aufgrund der bereits genannten rechtskraftigen Festsetzungen Uber
die Anderung des oben genannten Bebauungsplanes in diesem Teilbereich planungsrecht-
lich gesichert werden.

Da der Bebauungsplan somit eine Wiedernutzbarmachung von Flachen (auf der Flache der
abgebrannten Halle) und eine Nachverdichtung (durch die verbesserte Ausnutzung der ver-
figbaren Flache in der Héhe) und somit eine MaBnahme der Innenentwicklung planungs-
rechtlich sichern soll, kann er als Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne des
§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Die dazu erforderlichen Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 BauGB sind gewahrleistet, da

— gemaB § 13a Abs. 1 Satz2 Nr. 1 BauGB die zulassige Grundflache unter 20.000 gm
liegt,

— geman § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB durch den Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von
Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Lan-
desrecht unterliegen,

— gemaf § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgter (Erhaltungsziele und Schutzzweck
von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung und von Européischen Vogelschutz-
gebieten) oder dafirr bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung von schweren Unfdllen nach §50 Satz1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Der Rat der Stadt Bad Kreuznach hat daher am 26.09.2019 die Aufstellung der
4. Anderung des Bebauungsplanes ‘Gewerbegebiet beiderseits der B 41, westlich von
Planig" (Nr.P6, 4. Anderung) als Bebauungsplanung im beschleunigten Verfahren
beschlossen.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB.

Im vereinfachten Verfahren kann gemaB § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB von folgenden Vorschriften
bzw. Leistungen abgesehen werden:

— der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4,

— dem Umweltbericht nach § 2a,

— der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar

sind,

— dem Monitoring nach § 4c BauGB.
Auch die zusammenfassende Erklarung nach § 10a BauGB ist im Rahmen des vereinfachten Ver-
fahrens nicht erforderlich.
Zudem kann im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB der Bebauungsplan,
der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geédndert oder erganzt ist (allerdings darf die geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt werden, und der Flachennutzungsplan ist im
Wege der Berichtigung anzupassen).

Mit diesem Bebauungsplan der Innenentwicklung soll gemai § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB
einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen in
der Abwagung in angemessener Weise Rechnung getragen werden.

Da es sich, wie oben bereits erwahnt, um einen Fall des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB
handelt (zuldssige Grundflache voraussichtlich versiegelte Flache liegt unter 20.000 gm),
gelten geman § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebau-
ungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Ent-
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scheidung erfolgt oder zuldssig. Somit ist auch ein Ausgleich (sofern die Bilanzierung tber-
haupt ein Ausgleichs-Erfordernis ergabe) nicht erforderlich.

GemaB § 13a Abs. 4 BauGB gelten diese Vorgaben ausdriicklich auch fiir die Anderung
und Erganzung eines Bebauungsplans und somit fiir den vorliegenden Fall.

3. Beschreibung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich der vorliegenden 4. Anderung umfasst das (iberwiegend bereits be-
baute Teil-Grundstiick der Fa. Jost Veranstaltungsservice GmbH (Felix-Wankel-Str. 20, Bad
Kreuznach-Planig), auf dem auch die abgebrannte Halle stand.

Zudem wurde der Abschnitt der das Grundstlck erschlieBenden Felix-Wankel-Stra3e auf
Hobhe des Anderungsgebietes bis zur StraBenmitte einbezogen

? N, "//' \Z/
45? 0

v .
| &| Inzwischen neu
errichtetes Verwal-

Inzwischen abgebrannte
Halle ( = Standort fiir

geplanten Wiederaufbau)

= (Zwischenlésung
nach dem Brand)

Abb 2 Orthofoto (Stand: 01. 07 2018) mit Abgrenzung des Geltungsbereiches und
Erlauterungen zwischenzeitlich erfolgter Veranderungen (unmaf3stablich).
[Quelle: Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz

(http://map1.naturschutz.rip.de/kartendienste _naturschutz/index.php); Geobasisdaten: Kataster-
und Vermessungsverwaltung Rheinland-Pfalz].
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Der rdumliche Geltungsbereich der vorliegenden 4. Anderung ist aus den Abbildungen 1
und 2 erkenntlich und umfasst die Flurstiicke 196/10, 196/1 teilweise und 447 teilweise
(Felix-Wankel-StraBe) in Flur 7 der Gemarkung Planig.

Er umfasst eine Gré3e von 0,96 ha.

Wie aus Abbildung 2 ersichtlich ist, sind auf dem Plangelédnde bereits mehrere Lager-,
Produktions- und Verwaltungsgebdude vorhanden; die dbrigen Flachen werden als Trans-
port-, Lager-, Abstell- und Rangierflachen genutzt.

Zur Felix-Wankel-StraBe hin liegt ein mit Gehdlzen bewachsener Grinstreifen, der durch
die beiden Ein- und Ausfahrtbereiche sowie durch eine geschotterte und mit einem kleinen
Container bestandene Teilflache (etwa auf halber Ladnge des Gesamtstreifens) unterbrochen
wird. Auch am westlichen Rand, zum dort folgenden FuBweg hin, ist der Randstreifen ent-
sprechend bepflanzt, ebenfalls lediglich unterbrochen durch eine Verbindungstrasse Uber
den FuBweg zur westlich folgenden Lagerflache.

Auf allen Seiten des Anderungsgebietes folgen (mit Ausnahme der Verkehrsflachen - Felix-
Wankel-StraBe im Norden und der Gehweg im Westen) weitere Gewerbebetriebe.

4. Planungsrelevante Vorgaben / Rahmenbedingungen

4.1 Einflagen in die raumliche Gesamtplanung /
Ubergeordnete Planungen

+ Regionalplanung: (Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe 2015):

Der neue Regionale Raumordnungsplan RROP 2015 weist die Stadt Bad Kreuznach als
Mittelzentrum aus. Folgende besondere Funktionen werden der Stadt zugeordnet:

Wohnen: Eine Uber die Eigenentwicklung hinausgehende Ausweisung von Wohnbau-
flachen.

Gewerbe: Ausweisung und ErschlieBung von Gewerbeflachen Gber die Eigenentwick-
lung hinaus, soweit nicht vorrangig auf Gewerbebrachen und Konversionsflachen
zurlickgegriffen werden kann.

Der neue RROP stellt das Anderungsgebiet — wie bereits der RROP 2004 — als
"Siedlungsflache Industrie und Gewerbe™ dar.

- Gemaf der Raumstrukturgliederung wird die Stadt Bad Kreuznach - im RROP 2015 als
hoch verdichteter Raum gewertet.

- Die Stadt Bad Kreuznach ist im RROP Mittelzentrum und nimmt somit die Grund-
versorgung mit Gutern und Dienstleistungen auch fur seinen Nahbereich wahr; sie ist
Standort zur Konzentration von Einrichtungen der Uberdrtlichen Grundversorgung mit
Gultern und Dienstleistungen, der aber als Versorgungsschwerpunkt ihres jeweiligen
Verflechtungsbereiches auch das Riickgrat dieser Versorgungsebene darstellt.

- Als Ziel einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung ist im RROP zudem der (inzwischen ja
auch im Baugesetzbuch — u. a. in § 1 Abs. 5 und in § 1a Abs. 2 — verankerte) Vorrang
der Innenentwicklung vor der AuBenentwicklung festgesetzt worden, so u. a. in Kap.
2.2.5:

- "Z 23 Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der AuBenentwicklung. Bei einer Auswei-
sung von neuen, nicht erschlossenen Baufldchen im planerischen AuBenbereich i. S.
des BauGB ist durch die Bauleitplanung nachzuweisen, welche Fldchenpotenziale im
Innenbereich vorhanden sind und aus welchen Griinden diese nicht genutzt werden
kdénnen, um erforderliche Bedarfe abzudecken®.
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Dieser Ansatz ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung® wurde im neuen RROP — auf
Grundlage der diesbezlglichen Vorgaben des LEP IV und des Baugesetzbuches — noch
starker in den Fokus der Entwicklung geruckt.

Auch fir gewerbliche Nutzungen gilt dieses Gebot ausdriicklich und zwar ebenfalls als
verbindliches Ziel der Regionalplanung:

- Z 24 Soweit durch Konversion Liegenschaften frei werden, die fir eine gewerbliche
Nutzung geeignet sind, sind diese mit Vorrang wieder zu nutzen. Das Gleiche gilt fr
Nutzungen von Brachfldchen allgemein.*
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Abb. 3: Auszug aus dem RROP 2015
mit Markierung der Lage des Anderungsgebietes (unmafstablich).

- Als weiterer planungsrelevanter Aspekt wird in Kap. 11.1.2 ("Demographische Entwick-
lung’) des neuen RROP als Grundsatz (G 3) gefordert, dass ,unter Berlicksichtigung
des demographischen Wandels auf gleichwertige Lebensverhéltnisse und eine trag-
fdhige Sozialstruktur hingewirkt werden* [soll]l. Dazu werden eine ausreichende Bereit-
stellung von Wohnraum, gesunde Umweltbedingungen, ein breites Angebot an Arbeits-
pldtzen unterschiedlicher Anforderungen, eine bedarfsgerechte Ausstattung mit Infra-
struktureinrichtungen und eine wohnortnahe Versorgung mit Gitern und Dienstleistun-
gen angestrebt. Dies schlie3t die Sicherung der Daseinsvorsorge mit ein. Die unter-
schiedlichen Bedlrfnisse der verschiedenen Beviélkerungs- und sozialen Gruppen
(Frauen, Familien und Kindern, dlteren Menschen sowie Menschen mit Behinderungen)
sollen Berticksichtigung finden“ (Hervorheb. nur hier).

v
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> Die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes tragt einerseits dem Gebot der
Innenentwicklung vor AuBenentwicklung (regionalplanerisches Ziel, somit nicht der
Abwagung zuganglich) Rechnung, indem in einem voll erschlossenen Gewerbegebiet
die bauliche Entwicklung in einem relativ kleinen Teilgebiet lediglich in der Hbhe
erweitert und somit eine Nachverdichtung zu baulichen Zwecken ermdglicht wird. Die
geplante Nutzung tragt auch dazu bei, das im RROP geforderte breite Angebot an
Arbeitsplétzen unterschiedlicher Anforderungen weiter zu optimieren. Gleichzeitig
werden dadurch auch Arbeitsplatze gesichert bzw. geschaffen.

Da darUber hinaus keine sonstigen planungsrelevanten Aussagen aus Ubergeordneten
Vorgaben der Landes- und der Regionalplanung erkennbar sind, welche durch die vorlie-
gende Bebauungsplan-Anderung tangiert werden kénnten, und da es sich um eine raumlich
und funktional sehr begrenzte Anderung eines rechtskraftigen Bebauungsplanes mit einer
konkreten Zielsetzung handelt, sind an dieser Stelle weitere (allgemeine) Aussagen zur Ver-
einbarkeit der Plan-Anderung mit sonstigen Vorgaben der Landes- und der Regionalplanung
nicht notwendig.

> Es sind somit keine der Plan-Anderung entgegenstehende Vorgaben der Uberge-
ordneten Landes- und Regionalplanung gegeben.

* Flachennutzungsplanung (FNP)

Der seit 20.07.2005 wirksame Flachennutzungsplan 2005 der Stadt Bad Kreuznach
(FNP) stellt den Anderungsbereich als gewerbliche Bauflache dar.

Lage des
Anderungs
-gebietes

Abb. 4: Auszug aus dem FNP 2005 mlt Marklerung des Geltungsberelches (unmaBstabllch)

Auch rund um den Anderungs-Geltungsbereich folgen durchweg gewerbliche Bauflachen.
Erst ca. 170 m &stlich (die derzeit gewerblich genutzten Flachen auf der éstlichen Seite der
Grete-Schickedanz-Stra3e) sowie ca. 130 m sudlich (Einzelhandel / Autohaus etc. stdlich
der Mainzer StraBBe) sind gemischte Bauflachen dargestellt. Im Norden bilden die angren-
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zende Bahnlinie und die daran anschlieBende B 41 die Zasur zu den dann folgenden Land-
wirtschaftsflachen des AuBenbereiches.

Im beschleunigten Verfahren kann geman § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein Bebauungsplan, der
von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist (allerdings darf die geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt werden, und der Flachennutzungsplan ist
im Wege der Berichtigung anzupassen).

> Die vorliegende Bauleitplan-Anderung, welche auch die Art der baulichen Nutzung
nicht andert, ist allerdings bereits vollstdndig aus dem FNP entwickelt.

+ Bebauungsplanung

Der nun geénderte Bereich ist Teil des seit 24.06.1992 rechtskraftigen Bebauungsplanes
"Gewerbegebiet beiderseits der B 41, westlich von Planig® (Nr. P6), welcher die gesamte
Bebauung zwischen dem Zubringer zur B 41 im Westen (B 428), der Bahntrasse im Norden,
den Wohn- und Mischgebietsflachen bis zum Appelbach im Osten und der Mainzer StralBe
im Siden umfasst; im Sidwesten sind auch die Flachen sidlich der Mainzer StraBe, zwi-
schen der B 428 und beiderseits der StraBe ‘Am Grenzgraben™ (mit Bauhaus und Schad
etc.), bis zur Seeberflur im Westen, in den Geltungsbereich des Gesamt-Bebauungsplanes
einbezogen.

Abb. 5: Auszug aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. P6 ,Gewerbegebiet beiderseits
der B 41, westlich von Planig“ mit der Abgrenzung (rote Linie) des Anderungs-
Geltungsbereiches der vorliegenden 4. Anderung (unmaBstablich).

[Quelle: Stadtverwaltung Bad Kreuznach; Beschlussvorlage zum Aufstellungsbeschluss
(Auszug)].
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» Zeichnerische Festsetzungen:

Der zur Anderung vorgesehene Teilbereich mit dem Betriebsgelande der Fa. Jost Veran-
staltungsservice ist festgesetzt als Gewerbegebiet geman § 8 BauNVO (s. Abb. 5). Auch
westlich (derzeit Lagerflache der Fa. Jost), nordwestlich (derzeit Veolia Umweltservice),
nérdlich bis nordwestlich (derzeit Fa. Thress Stahlhandel), stdlich (derzeit Autohaus Lips)
und 6stlich (diverse weitere Gewerbebetriebe, derzeit z. B. Palettenhandel / Holverarbei-
tung; Auto-Handel, Baggerbetrieb etc.) sind Gewerbegebiete festgesetzt.

Erst Ostlich der Grete-Schickedanz-StraBe (und somit ca. 170 m weit entfernt) folgen
Mischgebietsflachen, denen sich dann hinter einem Larmschutzwall, Flachen eines gréBe-
ren Allgemeinen Wohngebietes anschlie3en.

Der westlich des Anderungs-Geltungsbereiches folgende Weg ist mit einem Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht ,zugunsten der Stédtischen Betriebs- und Verkehrsgesellschaft® (inzwi-
schen Ubergegangen auf die Stadtwerke GmbH Bad Kreuznach) belegt. Westlich davon
folgen Schutzstreifen der hier  verlaufenden 110-/220- und 380-kV-
Hdochstpannungstreileitungen.

Die am Sidwestrand des Anderungsgebietes im Ursprungs-Bebauungsplan erkennbare
vereinfachte Bebauungsplan-Anderung (s. Abb. 5) hatte die planungsrechtliche Sicherung
der inzwischen realisierten Wendeanlage (s. Abb. 2) auf Héhe der Zufahrt zum siddstlich
folgenden Autohaus zum Inhalt.

GemaB der Nutzungsschablone in der Planzeichnung fir diesen Gewerbegebiets-

Teilbereich ,B* sudlich der Felix-Wankel-StraBe sind bisher [Plansymbol / -texf]
- eiNe OffeNE BEDAUUNG ......ueiiiiiii e [o0]
- maximal 2 VOIIgESCROSSE .....oooeeieee e [1]
- eine Grundflachenzahl (GRZ) VON ........oiiiiiiiiiiieieee e [0,8]
- eine Geschossflachenzahl (GFZ) VON ......ooooiiiiiiieee e [1,6]
- eine maximale TraufhBhe vONn ..., [TH max. 7,00 m ]
- eine maximale FirsthOhe von ..., [FH max. 10,00 m ]
zulassig.

Die Uberbaubare Flache (Baugrenze) weist einen Abstand zu der ndérdlich angrenzenden
StraBenverkehrsflache (Felix-Wankel-StraBe) von ca. 5,0 m auf (nicht eindeutig bestimmt,
da nicht bemaft, nur grafisch ermittelt).

» Textliche Festsetzungen mit Gltigkeit fiir den vorliegenden Anderungsbereich:

Folgende Textfestsetzungen gelten fiir den vorliegenden Geltungsbereich der 4. Anderung

(kursiv gesetzt sind woértliche Wiedergaben):

- [Ziffer 1.4.1] GemalR den textlichen Festsetzungen sind die in § 8 Abs. 3 BauNVO ge-
nannten Ausnahmen des Bebauungsplanes zuldssig (in allen Gewerbegebietsflachen).

- [Ziffer 1.4.2] Einzelhandelsunternehmen sind unzuldssig (im Anderungsbereich und wei-
teren Teilen der Gewerbegebiete).

- [Ziffer 3.4.2] Trotz der Festsetzung der offenen Bauweise (s. 0.) ist in allen Gewerbe-
gebietsflachen des Bebauungsplanes eine Uberschreitung der Baukérperldnge von 50 m
zuldssig.

- [zZiffer 5.2] Ddcher mit einer Neigung von 0° bis 30° sind zuldssig (in Gewerbegebieten
und in Mischgebieten).

- [Ziffer 5.3] Bei Garagen und Bauten der Versorgung sind auch Flachdécher zuldssig.

- [Ziffer 5.6] Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zulassig.

- [Ziffer 5.7] Freistehende Werbetafeln und —anlagen sind nur innerhalb der tiberbaubaren

Grundsticksflachen zuldssig und didrfen eine Gesamthéhe von 3,50 m nicht (ber-
schreiten.
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- [ziffer 6.1] Im Plangebiet sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO auB3er-
halb der Gberbaubaren Grundstlicksfldchen unzuldssig.

- [zZiffer 7.2] Im Misch- und Gewerbegebiet sind die ausgewiesenen privaten Grinflachen,
mit Ausnahme erforderlicher Zugédnge und Zufahrten, gdrtnerisch anzulegen und zu un-
terhalten.

- [ziffer 9.2] Im Gewerbegebiet, Mischgebiet und Dorfgebiet ist durch schallddmmende
MaBnahmen bzw. durch die Auswahl geeigneter Baustoffe fir Wénde, Dédcher, Fenster,
Tore usw. sowie durch die Stellung der Baukdrper sicherzustellen, dass die jeweiligen zu-
ldssigen Schallleistungspegel, bezogen auf die anrechenbare Grundstiicksfldche, nicht
Uberschritten werden.

- [ziffer 9.2.1] Die anrechenbaren Grundstiicksfldchen sind im Gewerbegebiet und Misch-
gebiet die (berbaubaren Grundstiicksfldchen sowie die Hoffldchen. (,Hofflachen® geman
Legende zum B-plan kommen im Anderungsgebiet nicht vor).

- [Ziffer 9.2.2] Die zuldssigen Schallleistungspegel betragen tagsiiber / nachts flir Gewerbe-
gebiete: Lw" 60/45 dB(A).

- [ziffer 10.1] Im Plangebiet diirfen massiv erstellte Einfriedungen eine Héhe von 1,0m lber
StraBenniveau nicht (berschreiten.

- [ziffer 12.2] Garagen im Mischgebiet und Gewerbegebiet sind innerhalb der (iberbaubaren
Grundstlicksfldchen zuldssig.

- [Ziffer 15.1 — unter ,Ausnahmen®] ,Von den vorstehenden Vorschriften kénnen Ausnah-
men zugelassen werden hinsichtlich .... der H6he von massiv erstellten Einfriedungen bis
max. 2,50 m im Mischgebiet und Gewerbegebiet, jedoch nur an den riickwértigen und
seitlichen Grundsticksgrenzen.

4.2 Schutzgebiete und sonstige planungsrelevante Vorgaben

e Erhaltungsziele und Schutzzweck der NATURA2000-Gebiete (FFH-Gebiete / Vogel-
schutzgebiete): Der Geltungsbereich liegt auBerhalb von NATURA2000-Gebieten. Die
nachst gelegenen groBraumigen NATURA200-Gebiete sind das Vogelschutzgebiet
‘Nahetal” (Nr. 6210-401) sowie das Flora-Fauna-Habitat-Gebiet "Untere Nahe™ (Nr. FFH-
6113-301), welche hinter dem Nahedamm das engere Flussbett der Nahe umfassen, aber
einen Abstand von ca. 650 m zum Anderungsbereich aufweisen.

> Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura2000-Gebiete werden durch die
relativ kleinrdumige Anderung des Bebauungsplanes mit zudem sehr geringen Ande-
rungen hinsichtlich der Eingriffserheblichkeit auf dem zudem bereits gewerblich ge-
nutzten und somit entsprechend vorbelasteten Standort im Siedlungsinnenbereich
sowie in hinreichendem Abstand von ca. 760 m zu diesen Schutzgebieten (mit dazwi-
schen liegenden Fldchen und Elementen wie L&rmschutzwand, Bundesstral3e,
Briickenbauwerken und ausgedehnten Landwirtschaftsfldchen) nicht beeintrachtigt
(dazu s. auch Erlduterungen in Kap. 8f.).

e Sonstige Schutzgebiete / -objekte nach Naturschutzrecht:

Das Plangebiet bertihrt keine sonstigen Schutzgebiete / -objekte nach Naturschutzrecht.
Die Grenzen des o.g. FFH-Gebietes der Nahe sind auf H6he des Plangebietes identisch
mit denen des Naturschutzgebietes “Untere Nahe' (NSG-7133-053), das somit ebenfalls
ca. 760 m entfernt liegt.

» Auch hier ist es aber aus den in vorstehendem Absatz erlduterten Griinden ausge-
schlossen, dass diese relativ kleinrdumige und zudem inhaltlich eher geringfligige
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Plan-Anderung in dieser Entfernung zum Schutzgebiet dessen Schutzzweck und den
dazwischen liegenden Nutzungen in irgendeiner Form nachteilig beeinflussen kénnte.

e Wasserrechtliche Schutzgebiete - Trink- und Grundwasserschutz:

Der Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung und ein betrachtlicher Teil des
Gesamt-Geltungsbereiches des Ursprungs-Bebauungsplanes liegen in der Wasser-
schutzzone lll A eines zugunsten der Stadtwerke Bad Kreuznach abgegrenzten, aber
noch nicht rechtskraftigen Wasserschutzgebietes (WSG ,Bad Kreuznach, nérdlich der
Nahe“, EDV-Nr. 401 000 440). Das Wasserschutzgebiet hat durch die Abgrenzung Plan-
reife erlangt und ist somit zu beachten.

Bis zum Erlass einer Rechtsverordnung sind den Trinkwasserschutz betreffende wasser-
wirtschaftliche Anforderungen mit der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord — Obere
Wasserbehdérde — zu klaren. Grundsétzlich sind folgende Hinweise fir die Bebauung zu
beachten:

a) Fur die Verlegung der Abwasserleitungen missen die Anforderungen des ATV / DVGW
Arbeitsblattes A 142 ,Abwasserkandle und —leitungen in Wasserschutzgebieten® und
der DIN 1986 T 30 zu erhéhten Anforderungen an das Rohrmaterial und die Uber-
wachung auch fur Grundstiicksentwasserungsanlagen eingehalten werden.

b) Die Lagerung wassergefahrdender Stoffe muss nach der Verordnung Uber Anlagen
zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen — AwSV- in der jeweils giiltigen Fassung
erfolgen.

¢) Unzulassig ist der Umgang (Lagern, Abflllen, Umschlagen, Herstellen, Behandeln und
Verwenden) mit wassergefahrdenden Stoffen, sowie die Errichtung, Erweiterung oder
wesentliche Anderung entsprechender Anlagen, ausgenommen in der Schutzzone Il A
die oberirdische Lagerung und der sonstige Umgang mit wassergeféahrdenden Stoffen
bis zur Gefédhrdungsstufe B, vorausgesetzt, das Vorhaben wird rechtzeitig vor Beginn
der MaBnahme der unteren Wasserbehtrde angezeigt und die Anlagen werden durch
Sachverstandige vor Inbetriebnahme, nach einer wesentlichen Anderung und wieder-
kehrend alle 5 Jahre auf ihren ordnungsgemafen Zustand hin Gberprift; ausgenommen
von der Pflicht zur Prifung durch Sachversténdige bleiben oberirdische Anlagen zum
Lagern von Heizdl mit einem Gesamtinhalt bis 5.000 Liter, Kleinmengen fir den Haus-
haltsbedarf, Kleingebindelager bis 20 Liter Einzelvolumen und kleiner als 1.000 Liter
Gesamtvolumen.

d) Die Lagerung, der Umschlag und die Behandlung und Verwendung von geféhrlichen
Abféllen, sowie von Materialien und Stoffen, mit denen eine erhéhte Gefahrdung durch
mdogliche Einwirkungen auf Boden und Gewasser verbunden sein kann (insbesondere
Autowracks, Altreifen, Altpapier, Kunststoff- und Leichtstofffraktionen, auslaugende
Baustoffe, Fahrzeugschrott, Metallspane, Boden und Bauschutt mit Belastungen, die
einen ungesicherten Einbau nicht zulassen, nicht aufbereiteter Altgleisschotter) sowie
die Errichtung, Erweiterung oder wesentliche Anderung entsprechender Anlagen sind
nicht zul&ssig.

e) Es durfen keine wassergefahrdenden auswasch- und auslaugbaren Materialien far den
StraBen- und Wegebau verwendet werden.

f) Es dirfen keine Erdaufschlliisse erfolgen, bei denen schitzende Deckschichten dauer-
haft vermindert werden oder bei denen Grundwasser freigelegt wird.

g) Bohrungen, z. B. fir Erdwarme, sind ausgeschlossen.

h) Wahrend der Bauphase dirfen Gerate und Maschinen nur auf dichten Flachen unter
Beachtung der nach der Landesverordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wasser-
gefédhrdenden Stoffen und Uber Fachbetriebe sowie der zu beachtenden technischen
Regeln erforderlichen Anforderungen betankt werden. Fir die Wartung, bei der wasser-
geféhrdende FlUssigkeiten anfallen, sind diese Regelwerke auch zu beachten.
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i) Gering verschmutztes Niederschlagswasser (z. B. aus nicht metallisch blanken Dach-
flachen, ausgenommen kleinflachige Verwahrungen, aus Verkehrsflachen mit lediglich
Anliegerverkehr in Wohngebieten) ist nach Zustimmung der zustandigen Wasser-
behérde oder wasserrechtlicher Zulassung breitflachig oberirdisch gemaB DWA M 153
jeweils Uber den begrinten Oberboden oder Uber sickerfahige Beldge zu versickern.
Far die Ableitung des starker verschmutzten Niederschlagswassers (aus Fahrzeugstell-
flachen fir Pkw mit mehr als 30 Stellplatzen je Grundstiick, aus Fahrzeugstellflachen
fir den Gebrauchtfahrzeughandel, aus Betriebsflaichen zum Abstellen von (auch
trocken gelegten) Altfahrzeugen, aus Fahrzeugstellflachen von mechanischen Werk-
statten, aus Flachen, auf denen gewerbliche Guter verladen werden, aus Flachen, die
regelmaBig von Schwerlastverkehr (einschl. Flurférdergerate) befahren werden) sind
die Flachen wasserdicht zu befestigen und das Niederschlagswasser ggf. Gber eine
Leichtflissigkeitsabscheideanlage in den 6ffentlichen Kanal abzuleiten.

Es sind darlber hinaus keine sonstigen wasserrechtlich begriindeten Schutzgebiete
(Trinkwasserschutzgebiete,  Heilquellenschutzgebiete, Mineralwassereinzugsgebiete,
Uberschwemmungsgebiete) von der Planung betroffen.

> In § 3 des Satzungstextes (,Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Fest-
setzungen / nachrichtliche Ubernahmen*” geméani § 9 Abs. 6 BauGB) wird dies entspre-
chend tbernommen; zudem sind die oben zitierten Aussagen der SGD in § 4 des Sat-
zungstextes ("Hinweise und Empfehlungen’, dort in Ziffer 1) aufgefihrt.
Die Vorgaben sind bei samtlichen baulichen Vorhaben und sonstigen MalBnahmen im
Geltungsbereich einzuhalten.

e Wasserrechtliche Schutzgebiete - Hochwasserschutz:

Der Anderungsbereich liegt auBerhalb des festgestellten Uberschwemmungsgebietes der
Nahe, das auf H6he des Plangebietes bis zur B 41 reicht.

Das Plangebiet und weite Teile des gesamten Gewerbegebietes liegen aber geman der
Hochwassergefahrenkarte ,HQ Extrem* [http://www.hochwassermanagement.rip.de/serviet/is/8721/]
vollstandig in einem Gebiet, in dem im Sinne des § 74 Abs. 2 Nr. 1 WHG Extremereig-
nisse denkbar sind, die im statistischen Mittel sehr viel seltener als alle 100 Jahre auftre-
ten kénnen.

Daraus resultiert das Erfordernis einer an diese Lage angepassten Bauweise. Die dazu in
der einschlagigen Literatur (z. B. in der Hochwasserschutzfibel des Bundesministeriums
fir Verkehr, Bau- und Stadtentwicklung ,Objektschutz und bauliche Vorsorge® vom Mai
2013 sowie in der Broschire ,Land unter — Ein Ratgeber fiir Hochwassergefdhrdete und
solche, die es nicht werden wollen“ des Ministeriums fir Umwelt, Forsten und Verbrau-
cherschutz (MUFV) Rheinland-Pfalz von 2008) aufgefihrten Empfehlungen (bspw. Keller
allenfalls mit wasserdichter, auftriebssicherer Wanne oder Verzicht auf Keller; hochwas-
sersichere Lagerung wassergefahrdender Stoffe etc.) sollten im Rahmen der konkreten
ErschlieBungs- bzw. Hochbauplanung beachtet bzw. realisiert werden.

> Auch diese Lage wird als ,nachrichtliche Ubernahme / nach anderen gesetzlichen Vor-
schriften getroffene Festsetzung” nach § 9 Abs. 6 BauGB im Satzungs-Anderungs-Text
tubernommen. Auch in der Planurkunde wurde ein nachrichtlicher Hinweis zur Lage in
einem ,(berschwemmungsgefdhrdeten Bereich” aufgenommen.

e Schutzgebiete / -objekte nach Denkmalschutzrecht

Es befinden sich keine Kulturdenkmaler, Denkmalzonen oder sonstige denkmalrechtlich
geschitzte Objekte in unmittelbarer Umgebung.

» Nachteilige Auswirkungen auf denkmalrechtliche Belange sind auszuschlieBen.
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e Sonstige Schutzgebiete / -objekte
Das Plangebiet bertihrt dariber hinaus keine sonstigen Schutzgebiete oder -objekte.

e Landschaftsplanung:

Im Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung ist das gesamte Planande-
rungsgebiet, wie oben bereits erldutert, als gewerbliche Bauflache dargestellt.

» Planungsrelevante Aussagen der Landschaftsplanung fir den vom Eingriff betroffenen
Teilbereich sind daher auch nicht gegeben, da diese bereits von einer entsprechenden
Nutzung ausging.

e Fachplanungen:
Es sind keine planungsrelevanten Fachplanungen bekannt.

Weitere Erlauterungen zu planungsrelevanten Vorgaben aus umwelt- bzw. naturschutz-
fachlicher Sicht sind dem Kap. 8.3. zu entnehmen.

4.3 Informationen zum Untergrund (Boden / Baugrund etc.), zu
Altlasten / Altablagerungen und zur Radonprognose

e Baugrund / Béden

Es sind im Plangebiet keine kultur- und naturgeschichtlich bedeutsamen oder naturnah
belassenen und aus diesen Griinden schiitzenswerten Béden bekannt.

Erkenntnisse zum Baugrund sind aus Untersuchungen zu &lteren Bauvorhaben zumindest
fir einige Teilbereiche im Geltungsbereich bekannt. Die darin konstatierte grundsétzliche
Bebaubarkeit sowie die getroffenen Empfehlungen lassen sich angesichts der relativ homo-
genen und topografisch nicht bewegten Gegebenheiten mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit
auch die Ubrigen Teilbereiche Ubertragen.

Dennoch obliegt es einem Bauherrn, flr neu geplante Bauvorhaben spezielle Baugrund-
untersuchungen vorgesehen, um konkrete und verbindliche Aussagen zur Geb&udegrin-
dung und zum Teilbodenersatz, zur Wasserhaltung etc. zu erhalten.

Generell sollten aber auch die Anforderungen an den Baugrund der DIN 1054 (Baugrund —
Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau), DIN 4020 (Geotechnische Untersuchungen
fir bautechnische Zwecke) und DIN 4124 (Baugruben und Graben - Béschungen, Verbau,
Arbeitsraumbreiten) sowie die Vorgaben zur Geotechnik der DIN EN 1997-1 und -2 (Entwurf,
Berechnung und Bemessung in der Geotechnik - Teil 1: Allgemeine Regeln und Teil 2:
Erkundung und Untersuchung des Baugrunds) beachtet werden.

e Rutschgefdhrdung

Die Flache liegt auBerhalb von bisher bekannten rutschgeféhrdeten Zonen. Auch sonstige
Massenbewegungen (Erdfall, Felssturz, Steinschlag, Tagesbruch) sind laut Kartenviewer des
Landesamtes fur Geologie und Bergbau [Quelle: http:/mapclient.lgb-rip.de/?app=Igb&view_id=6]
bisher nicht verzeichnet.

e Altlasten, Altablagerungen, Altstandorte, schadliche Bodenveranderungen oder
Verdachtsflachen

Altlasten, Altablagerungen, Altstandorte, schadliche Bodenveranderungen oder Verdachts-
flachen sind fir das Gebiet des Geltungsbereiches nicht bekannt.
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e Radonprognose

GemanB der Radonprognosekarte [s. Karte: http://www.Igb-rlp.de/radonprognosekarte.html] liegt das
Plangebiet in einer Region, in der laut Legende zur genannten Karte ein "erhéhtes (40-100
kBq/cbm) mit lokal hohem Radonpotenzial (>100 kBq/cbm) in und (ber einzelnen Gesteins-
horizonten" in der Bodenluft festgestellt wurde, das in Abhangigkeit von den jeweiligen
Gesteinsschichten &rtlich stark schwanken kann.

Nach Einschatzung des Ministeriums fir Umwelt, Forsten und Verbraucherschutz Rhein-
land-Pfalz lassen aber die bisher in Rheinland-Pfalz gemessenen Konzentrationen den
Schluss zu, dass bei geeigneter Bauausfihrung praktisch Gberall Gebaude errichtet werden
kénnen, die den notwendigen Schutz vor Radon bieten. Mit steigender Radonkonzentration
erhéht sich aber das Risiko einer Erkrankung an Lungenkrebs.

Vom Bundesamt flr Strahlenschutz werden bauliche und sonstige VorsorgemaBnahmen
empfohlen, um den Eintritt von Radon in das Gebaude bzw. sein Einwirken auf den Men-
schen weitgehend zu verhindern.

Die fur die Radonvorsorgegebietsklasse | (RVK | - Radonaktivitatskonzentration tber 20

und unter 40 kBqg / cbm) empfohlenen MaBnahmen umfassen insbesondere

1. Konstruktiv bewehrte, durchgehende Bodenplatten aus Beton (Dicke > 15¢cm);

2. Abdichtung von Béden und Wanden im erdberiihrten Bereich gegen von auf3en angrei-
fende Bodenfeuchte mit radondichten Materialien in Anlehnung an die DIN 18915 mit
Materialien, die auch zur Radonabwehr geeignet sind (in der Regel entstehen dadurch
keine Mehrkosten);

3. Abdichtungen von Zu- und Ableitungen, von Rissen, Fugen und Rohrdurchfiihrungen in
Boden beriihrenden Hausbereichen mit radondichten Materialien;

4. Abdichten von Kellertiiren;

5. Zuflhrung der Verbrennungsluft fir Heizkessel, Kaminéfen u. &. von aufBen (um ein An-
saugen von Raumluft und damit die Unterdruckerzeugung im Geb&ude zu reduzieren).

Fir die (gemaB der o. g. Karte im Plangebiet vorkommende) Radonvorsorgegebietsklasse
II (RVK Il - Radonaktivitdtskonzentration zwischen 40 und 100 kBq / cbm) werden - zuséatz-
lich zu den flr die RVK | empfohlenen - noch folgende MaBnahmen empfohlen:

6. Herstellung einer radondichten, komplett geschlossenen Hiille im erdberihrten Rand-
bereich des Gebaudes;

7. Ggf. Verlegung einer Dranage in der kapillarbrechenden Schicht unter der Bodenplatte
(Grundwasserstand beachten).

8. Hinterflllung vor erdberihrten AuBenwanden mit nicht-bindigen Materialien und Ge-
wahrleistung dafur, dass die Hinterflllung einen Anschluss an die kapillarbrechende
Schotterschicht unter der Bodenplatte besitzt, um eine Entliftung der letzteren zu ge-
wahrleisten (an den erdberthrten Wanden kann diese Funktion auch eine vlies-
beschichtete Noppenfolie Ubernehmen); sollte die Verflllung des Arbeitsraumes mit
nicht-bindigem, rolligem Material aufgrund anderer Erfordernisse nicht méglich sein, wird
eine Bodengasdrainage im Schotterbett unter der Bodenplatte empfohlen, wobei die
hydrologischen Verhéltnisse zu beachten sind und das Design der Bodengasdrainage
und der Ableitung in starkem MaB3e von der Bauweise abhangig ist.

Diese letztgenannten MaBnahmen werden vor allem auch fur die Gebaude empfohlen,
in denen Kellerrdume dauerhaft durch Personen als Wohn- oder Arbeitsbereich genutzt
werden.

Sorgfalt bei der Radonabwehr sollte auch fir die Gebaude ohne Unterkellerung gelten, weil
in nicht unterkellerten Gebauden im statistischen Mittel die Radonkonzentrationen im Erdge-
schoss hoéher als in unterkellerten Gebauden sind. Die Frostschirzen unter nicht unterkel-
lerten Gebauden verhindern, dass Bodenluft mit Radon Uber die kapillarbrechende Schotter-
schicht nach auBen abgeleitet werden kann. Unter diesen Bedingungen kdnnen sich unter
dem Gebéaude hdhere als die gemessenen Radonkonzentrationen einstellen.
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Grundsatzlich ist aber — da das aus dem Boden austretende Radon durch die Atmospha-
renluft sofort auf sehr niedrige Konzentrationen verdlinnt wird - vor allem h&ufiges und inten-
sives LUften als wirksamste MaBnahme gegen die Aufnahme einer zu hohen Radonkon-
zentration in der auf den Menschen einwirkenden Luft zu nennen, sowie eine durchgehende
Boden-Fundamentplatte und ein normgerechter Schutz gegen Bodenfeuchte.

Bei starkeren Konzentrationen werden dariiber hinaus auch ein Abschluss des Treppen-
hauses gegen das Untergeschoss, der Verzicht auf Wohn- und Aufenthaltsraume im Keller-
bereich und der Einbau einer Radon-dichten Folie unter der Bodenplatte empfohlen.

Da die vorstehenden Ausflihrungen nur allgemeine Hinweise geben kdnnen, wird dem
Bauherren und seinen Planern eine Radonmessung der Bodenluft empfohlen, deren Ergeb-
nisse Grundlage fur die Bauherren sein sollte, sich ggf. fir bauliche VorsorgemaBnahmen zu
entscheiden und bereits in einer frihen Planungsphase entsprechende objekt-optimierte
Konzepte zum Schutz vor Radon in Zusammenarbeit mit einem Radongutachter zu ent-
wickeln.

Die Ergebnisse von vorgenommenen Radonmessungen sollten dem Landesamt fir Geolo-
gie und Bergbau Rheinland-Pfalz (LGB, Mainz) mitgeteilt werden, damit diese in anonymi-
sierter Form zur Fortschreibung der Radonprognosekarte von Rheinland-Pfalz beitragen
kénnen.

Studien des LGB haben ergeben, dass fur Messungen im Gestein/Boden unbedingt Lang-
zeitmessungen (ca. 3-4 Wochen) notwendig sind. Kurzzeitmessungen sind hierbei nicht ge-
eignet, da die Menge des aus dem Boden entweichenden Radons in kurzen Zeitrdumen sehr
stark schwankt. Daflr sind insbesondere Witterungseinflisse wie Luftdruck, Windstarke,
Niederschlage oder Temperatur verantwortlich. Nur so kénnen aussageféahige Messergeb-
nisse erzielt werden. Es wird deshalb empfohlen, die Messungen in einer Baugebietsflache
an mehreren Stellen, mindestens 6/ha, gleichzeitig durchzufiihren. Die Anzahl kann aber in
Abhangigkeit von der geologischen Situation auch héher sein.

Die Arbeiten sollten von einem mit diesen Untersuchungen vertrauten Ingenieurbiiro aus-
gefihrt werden und dabei die folgenden Posten enthalten:

- Begehung der Flache und Auswahl der Messpunkte nach geologischen Kriterien;

- Radongerechte, ca. 1 m tiefe Bohrungen zur Platzierung der Dosimeter, dabei boden-

kundliche Aufnahme des Bohrgutes;

- Fachgerechter Einbau und Bergen der Dosimeter;

- Auswertung der Messergebnisse, der Bodenproben sowie der Wetterdaten zur Ermitt-
lung der Radonkonzentration im Messzeitraum und der mittleren jahrlichen Radon-
verflgbarkeit;

- Kartierung der Ortsdosisleistung;

- Interpretation der Daten und schriftliches Gutachten mit Bauempfehlungen.

Weitere Informationen sind u. a. dem Radon-Handbuch des Bundesamtes flir Strahlen-
schutz, der Radon-Informationsstelle beim Landesamt fir Umwelt (Mainz; E-Mail:
radon@Ifu.rlp.de, Telefon: 06131 / 6033-1263) sowie folgender Seite zu entnehmen:

http://mapserver.lgb-rip.de/php_radon/metalerlaeuterungen.pdf.

Fragen zur Geologie im Baugebiet sowie zur Durchfihrung und Bewertung der Radon-
messung in der Bodenluft beantwortet das Landesamt flir Geologie und Bergbau (Internet:
www.lgb-rlp.de, Telefon: 06131 / 9254-0).

Um der gemeindlichen Hinweispflicht nachzukommen und eine héchst mdégliche Transpa-
renz flr Architekten und Bauherren zu sichern, wurden die vorstehend aufgeflihrten Aussa-
gen auch in den Bebauungsplan-Text (unter "Hinweise’) aufgenommen.
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o Kampfmittel

Eine bereits durchgefiihrte Kampfmittel-Sondierung des derzeit bereits gewerblich genutz-
ten bzw. bebauten Gelandes der nérdlich des Anderungsgebietes folgenden Fa. Thress
(Flurstick 202/4 in Flur 7, mit Ausnahme der kleinen, bisher unbefestigten norddstlichen
Spitze dieser Parzelle) hatte keine Hinweise auf Kampfmittel im Untergrund erbracht.

Derzeit sind auch keine Anhaltspunkte bekannt, die das Vorhandensein von Kampfmitteln
im engeren Anderungsgebiet vermuten lassen. Das Vorhandensein von Kampfmitteln kann
jedoch nicht ausgeschlossen werden. Eine Kampfmittel-Sondierung hat bislang nicht stattge-
funden. Diese ist ggf. in Eigenverantwortung des Grundstiickseigners / Bauherren zu veran-
lassen.

Jedwede Erdarbeiten sind in entsprechender Achtsamkeit durchzufiihren. Sollte ein Ver-
dacht auf das Vorhandensein von Kampfmittel bestehen, so sind aus Sicherheitserwagungen
weitere Erdarbeiten sofort zu unterlassen. Zunachst muss dann eine Freimessung des Ge-
landes erfolgen. Ist diese unter vertretbarem Aufwand nicht méglich, so muss bei allen bo-
deneingreifenden MaBnahmen eine baubegleitende Aushubliberwachung / Kampfmittel-
sondierung durchgefiihrt werden. Sollten Kampfmittel gefunden werden, so sind aus Sicher-
heitsgriinden die Erdarbeiten sofort einzustellen und umgehend die Ordnungsbehérde der
Stadt, die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der KampfmittelrAumdienst Rheinland-
Pfalz zu benachrichtigen.

Dies wird auch in den Hinweisen im Satzungstext entsprechend ausgefthrt.

5. ErschlieBung

Die Anderung des Bebauungsplanes hat keine nennenswerten Auswirkungen auf die seit
langem vollstéandig realisierte ErschlieBung des im Geltungsbereich seit langem bestehen-
den Gewerbebetriebes.

Die ErschlieBung ist durch verkehrliche Anbindungen sowie durch die Anbindungsméglich-
keiten aller erforderlicher Ver- und Entsorgungsleitungen an bestehende, auch fir die kinf-
tige Nutzung hinreichend ausgelegte Anlagen im bzw. im unmittelbaren Randbereich des seit
langem voll erschlossenen Plangrundstlicks (in der Felix-Wankel-StraBBe, aber auch in dem
westlich angrenzenden Weg) vollstédndig gesichert.

5.1 Versorgung

e Trinkwasser

Die Versorgung des Geltungsbereiches mit Trinkwasser aus dem vorhandenen Netz ist
gesichert. Versorgungstrager sind die Stadtwerke Bad Kreuznach.

o Elektrizitat

In der Felix-Wankel-StraBe liegen unterirdische Versorgungsleitungen, von denen je-
weils Hausanschllisse zu den bestehenden Gewerbegrundstiicken und somit auch zu
dem Anwesen der Fa. Jost verlaufen sodass auch diese Versorgung gewahrleistet ist.

e Erdwarme

Aufgrund der in Kap. 4.2 bereits erlduterten Lage in der Wasserschutzzone Il A eines
zugunsten der Stadtwerke Bad Kreuznach abgegrenzten Wasserschutzgebietes sind
Bohrungen, z. B. fir Erdwarme, ausgeschlossen.

e Kommunikationsmedien
Auch die fernmeldetechnische Versorgung des Grundstlickes ist bereits gegeben.
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5.2 Entsorgung

e Abwasser:
(Exkurs: Der Bauleitplan muss noch keine abschlieBende konkrete Regelung des Um-
gangs mit dem anfallenden Niederschlagswasser enthalten, aber grundsétzlich erkennen
lassen, wie die Problematik gelést werden soll und z.B. durch die Bereitstellung entspre-
chender Flachen oder die Festlegung von Leitungsrechten die hierfir notwendigen
Voraussetzungen schaffen, die dann im Rahmen der ErschlieBungsplanung bzw. der 6rt-
lichen Abwassersatzung zu konkretisieren bzw. umzusetzen sind.
GemaB dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 30.08.2001 (AZ: 4 CN 9.00) kann
die Versickerung anfallenden Regenwassers auf Privatgrundstiicken aus stadtebaulichen
Grinden nach § 9 (1) Nr. 20 oder auch nach Nr. 14 BauGB vorgeschrieben werden.
Far die Sammlung des Niederschlagswassers in Zisternen bzw. seine Wiederverwendung
als Brauchwasser enthélt jedoch § 9 (1) BauGB keine Rechtsgrundlage. Die Einrichtung
von Zisternen mit Brauchwassernutzung kann demnach im Bauleitplan lediglich in Form
eines Hinweises empfohlen werden, ist jedoch Uber eine entsprechend gestaltete értliche
Abwassersatzung oder aber — in Abhangigkeit von den Eigentumsverhélinissen — Uber
privatrechtliche Vertrage regelbar.)

Die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes erméglicht keine zusétzliche Uberbau-
barkeit und somit keine Mehrversiegelung gegentber der rechtskraftigen Planung.

Anfallendes Schmutz- und Oberflachenwasser kann unverandert in die angrenzende Orts-
kanalisation mit Anschluss an die Klaranlage abgeleitet werden, zumal der gesamte Gel-
tungsbereich bereits in den hydraulischen Kapazitatsberechnungen beriicksichtigt ist.

Da die festgesetzte Grundflachenzahl unveréndert bleibt, ist kinftig auch keine héhere
Versiegelung zulassig als bisher, sodass im Hinblick auf die Abwasserbewirtschaftung durch
die vorliegende Bebauungsplan-Anderung keine Anderung (bzw. zumindest keine Ver-
schlechterung) gegenliber dem Status quo eintreten wird. Angesichts der nicht erhdéhbaren
Versiegelung und der am Standort ohnehin relativ geringen Niederschlagsmengen sind somit
weder eine Mehrbelastung der Abflusssituation noch eine Verringerung der Grundwasser-
speisung noch andere wasserwirtschaftliche Nachteile zu erwarten.

Die abzuleitende Oberflachenwassermenge sollte dennoch generell méglichst gering ge-
halten werden. Die Menge des von den Dach- und Hofflachen anfallenden Niederschlags-
wassers sollte durch die Einrichtung von Zisternen mit Pumpen zur Brauchwassernutzung
aus 6kologischen, aber auch aus wirtschaftlichen Griinden (geringere Dimensionierung von
Kanélen etc., aber auch Minimierung langfristiger volkswirtschaftlicher Kosten durch Hoch-
wasserschaden etc.) minimiert werden.

Vielmehr dient die verbindlich in der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung fiir das Ande-
rungsgebiet festgesetzte Dachbegrinung fir Neubauten der Reduzierung des zu bewirt-
schaftenden Wassers. Die konkrete Planung zur Wiedererrichtung der abgebrannten Halle
sieht eine solche Dachbegriinung auf dem geplanten Hallenkdrper bereits vor, sodass kinf-
tig eine Flache von voraussichtlich ca. 1.750 gm zusétzlich der Pufferung von Nieder-
schlagswasser dienen wird.

Naheres zur Abwasserbeseitigung ist, im Falle einer Umnutzung bzw. eines Neubaus,
jeweils im Baugenehmigungsverfahren in Abstimmung mit den Stadtwerken bzw. der
Abwasserbeseitigungseinrichtung der Stadt abzustimmen.Aufgrund der bereits erlauterten
Lage in einem abgegrenzten Wasserschutzgebiet (Zone IlIA) sind fir die Verlegung von
neuen Abwasserleitungen bereits jetzt die Anforderungen des DVGW-ATV Arbeitsblattes
A 142 ,Abwasserkanale und Abwasserleitungen in Wassergewinnungsgebieten" zu
beachten.
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e Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt unverandert gemafi dem Abfallwirtschaftskonzept des Land-
kreises Bad Kreuznach. Die Abholung des Abfalls erfolgt unverandert Uber die Bereitstellung
der MullgefaBe an der von dem Abfuhrunternehmen angefahrenen angrenzenden Felix-
Wankel-StrafB3e.

5.3 Verkehr

e Verkehrliche Anbindung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plan-Anderungsbereiches erfolgt auch kiinftig unveran-
dert im Wesentlichen Gber die nérdlich angrenzende, fir gewerblichen Schwerlastverkehr
ausgelegte Felix-Wankel-StraBBe, zu der vom derzeitigen Firmengelande aus bereits zwei
hinreichend groB3 und Ubersichtlich gestaltete Ein- und Ausfahrten existieren. Dartber hinaus
wird als weitere Option ein zusatzlicher ,Bereich fir Ein- und Ausfahrt® am Ostrand, zur
ebenfalls Gewerbeflachen erschlieBenden Grete-Schickedanz-StraBe hin, neu festgesetzt,
die einen Abstand von 5 m zum benachbarten Gewerbegrundstliick wahren muss.

Die Fahrten von und zum Betriebsgelande werden kiinftig wie bisher fast ausschlieB3lich
durch Gewerbegebiete (vor allem Uber die Felix-Wankel-StraBe und die Mainzer Strafe, in
untergeordnetem MaBe auch Uber die Grete-Schickedanz-StraBe) mit direkter Anbindung an
die L 428 und die B 41 erfolgen, sodass OrtsstraBen oder Wohngebiete davon ohnehin fast
Uberhaupt nicht betroffen sind.

Die innere ErschlieBung bzw. der interne Betriebsverkehr ist weiterhin auf dem Betriebs-
gelande zu regeln. Eine Anbindung an den westlich folgenden Teil des Betriebsgelandes mit
einer Querung des FuBweges wurde bereits genehmigt.

e StraBenrechtliche Vorgaben

Uberértliche StraBen oder entsprechende bundes- oder landesstraBenrechtliche Vorgaben
(Bauverbotszonen, Baubeschrankungszonen etc.) werden von der Planung nicht berthrt.

¢ Ruhender Verkehr

Der Nachweis ausreichender Stellplatze in Abhangigkeit von der tatsachlich geplanten
Nutzungsdichte ist nach den einschldgigen Vorgaben der Stellplatzverordnung Rheinland-
Pfalz (Zahl, GréBe und Beschaffenheit der Stellplatze fir Kraftfahrzeuge — Verwaltungsvor-
schrift des Ministeriums der Finanzen vom 24. Juli 2000 (12 150 - 4533) (MinBI. S. 231)) im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens flr evtl. Neu- oder Erweiterungsbauten im Gel-
tungsbereich zu erbringen.

6. Planungsrechtliche Festsetzungen

Die vorliegende Satzung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes dient, wie bereits erlau-
tert, im Wesentlichen der Erh6hung der Firsthdhe auf dem Anderungs-Grundstuick.

Die dazu notwendige Anderung der Bebauungsplanung wird vom Planungstrager aber
auch zum Anlass genommen, 6kologische Belange, die inzwischen mit gréBerem Gewicht in
die Abwagung eingestellt werden, auch in diesem Anderungsgebiet starker zu forcieren, was
sich vor allem in Geboten zur einer Stellplatz-Mindestbegriinung, zum Erhalt bestehender
Pflanzungen sowie in der verbindlichen Vorgabe einer Dachbegriinung &uB3ert (dazu s.u.,
Kap. 6.5 bis 6.7).
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Darlber hinaus werden aber auch klarstellende bzw. den Planungswillen konkretisierende
Festsetzungen gegenlber der fast 30 Jahre alten Bebauungsplanung neu definiert, so z. B.
zu den genauen Arten der baulichen Nutzung im (unverandert festgesetzten) Gewerbegebiet
(dazu s. Kap. 6.1), oder es werden rechtlich bisher ungenau definierte Festsetzungen kon-
kretisiert, so z.B. zur Bauweise (dazu s. Kap. 6.3).

Zudem werden die in der neuen Planzeichnung eingezeichneten Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen nachfolgend (in Kap. 6.4) erlautert und begriindet, und es werden die flr die
Realisierung zentralen Vorgaben zu den MaBen der baulichen Nutzung — die grundsatzlich
aber unverandert bleiben - im Folgenden ausfuhrlicher erldutert (s. Kap. 6.2).

Die lbrigen planungsrechtlichen Textfestsetzungen des rechtskraftigen Bebauungs-
planes gelten jedoch fiir den Geltungsbereich der vorliegenden 4. Anderung unveran-
dert weiter.

6.1 Art der baulichen Nutzung

Es wird fir den Geltungsbereich unverandert ein Gewerbegebiet (GE) festgesetzt, da sich
die grundséatzliche stadtebauliche Zielsetzung gegeniber dem Ursprungs-Bebauungsplan
nicht gedndert hat und der Fortbestand des hier existierenden Gewerbebetriebes gesichert
werden soll.

Daher werden auch weitgehend die sonst zur Art der baulichen Nutzung getroffenen Fest-
setzungen beibehalten.

e Demnach werden im Anderungs-Geltungsbereich (als einzige von den geman § 8 Abs. 2
BauNVO im Gewerbegebiet allgemein zuldssigen Nutzungen) Einzelhandelsunterneh-
men ausgeschlossen, fir die der Gesamt-Bebauungsplan hinreichend groBe Flachen
beiderseits der Mainzer StraBe und Ostlich der B 428 ausgewiesen hatte, nicht jedoch
(u. a.) im Geltungsbereich der vorliegenden Anderung und in den angrenzenden Gebie-
ten zur Bahntrasse hin — hierdurch sollte laut Begriindung ,.die Funktion der Innenstadt
fir die Versorgung mit Verbrauchsgdtern erhalten und gestérkt werden®. Es gibt, auch
angesichts der konkreten Planung des einzigen betroffenen Gewerbebetriebes, auch
keinen erkennbaren Anlass, dies an diesem Standort zu andern.

e Zum anderen sind die in einem Gewerbegebiet ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
geman § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO, also
Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind
weiterhin allgemein zuldssig, sofern - gemaf der Vorgabe § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO - die
allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt.

e Hingegen werden — abweichend von den Festsetzungen des Ursprungs-Bebauungs-
planes - die in einem Gewerbegebiet ausnahmsweise zulassigen Nutzungen geman § 8
Abs. 3 Nrn. 2 und 3 BauNVO, also

Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergni-
gungsstatten,
nicht zugelassen.
Dies ist vor allem darin begriindet, dass im Stadtgebiet derzeit die Nachfrage an ge-
werblichen Bauflachen deutlich héher ist als das dazu verfligbare Angebot und man
daher insbesondere bereits ausgewiesene und voll erschlossene Gewerbegebiete wie
das Plangebiet tatsachlich auch fir gewerbliche Nutzungen sichern méchte. Zum ande-
ren kdnnen die nun ausgeschlossenen Nutzungen auch aus infrastrukturellen Griinden
deutlich sinnvoller an anderen Stellen in oder am Rande des Stadtgebietes installiert
werden als in dem Plangelande, zumal diese Nutzungen in der Regel auch mehr Fahr-
zeugverkehr nach sich ziehen. Mit diesen Festsetzungen will der Planungstréager auch
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ein Nutzungsspektrum gewahrleisten, das ortsbildasthetisch und strukturell mit dem
immer noch relativ dorflich geprégten Stadtteil zu vereinbaren ist. Aus diesem Grunde
war dies auch bereits Anderungsinhalt der inzwischen rechtskréftigen 3. Anderung die-
ses Bebauungsplanes.

6.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird mit Hilfe der im Folgenden erlduterten MafBfaktoren
(Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl sowie H6he der baulichen Anlagen / Firsthéhen)
bestimmt.

Es wird im Satzungstext klargestellt, dass - zur Wahrung des Bestandsschutzes - bei der
Realisierung von Vorhaben unverdndert die Vorgaben der zur Zeit des Ursprungs-
Bebauungsplanes glltigen BauNVO 1977 anzuwenden sind, nach denen sich der Grund-
stlckseigentimer auch bisher gerichtet hat.

6.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Das MaB der baulichen Nutzung wird zum einen auf der Grundlage der Grundstlcksgré3e
durch die Grundflachenzahl (GRZ) festgelegt.

Zur optimalen Ausnutzung dieser bereits voll erschlossenen, vorbelasteten, dem Innen-
bereich zuzurechnenden Flache zu gewerblichen Zwecken (des bereits ansassigen Stahl-
handelbetriebes) gilt unverandert der geman § 17 BauNVO mdgliche GRZ-Hbchstwert flr
ein GE von 0,8.

Dies entspricht auch dem bisher rechtskréftig festgesetzten Wert fir das Gewerbegebiet,
sodass keine gréBeren Grundflachen fir die Baukdrper und insgesamt auch keine gréBeren
Versiegelungen zulassig sind als bisher.

Trotz der Wahl des Hochstwertes geman BauNVO dient dies indirekt durchaus dem spar-
samen Umgang mit Grund und Boden, da bei einer angemessenen (hohen) Verdichtung der
Gewerbeflachenbedarf teilweise an dieser bereits voll erschlossenen und von umgebender
Gewerbe-Bebauung gepragten Flache befriedigt werden kann und dadurch das Erfordernis
flr zusétzliche bauliche Entwicklungen in weiteren Siedlungsrandbereichen gemindert wird.

AuBerdem sollen die entsprechenden Nutzungs- und Gestaltungsspielraume fir den Bau-
herrn nicht unangemessen werden.

6.2.2 Geschossflachenzahl (GFZ)

Zum anderen wird das MafB der baulichen Nutzung weiterhin auch durch die Geschoss-
flachenzahl (GFZ) festgelegt, wobei auch hier der bisher im alten Bebauungsplan festge-
setzte Wert von 1,6 (somit sogar unter dem Maximalwert des § 17 BauNVO fiur Gewerbe-
gebiete von 2,4) unverdndert beibehalten wird. Dieses Maf ist ausreichend flur die gewerb-
liche Nutzung an diesem Standort bzw. fir die in Kap. 1 erlauterten Ziele der vorliegenden
Anderung.

6.2.3 Maximale Hohe der baulichen Anlagen

Um zu gewahrleisten, dass sich die Baukérper im Geltungsbereich trotz der beabsichtigten
Erhéhung in die ndhere Umgebung einflgen, ist es weiterhin erforderlich, die maximale
Hohe der baulichen Anlagen verbindlich vorzugeben.
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e Bezugspunkt

Zur eindeutigen Bestimmbarkeit der zuldssigen H6hen wird in der Planzeichnung ein weit-
gehend unveranderter Bezugspunkt fur die getroffenen Festsetzungen zur H6he baulicher
Anlagen festgelegt (im rechtskréaftigen Bebauungsplan waren die H6henangaben gemal
Legendentext nur als ,bezogen auf das vorhandene Geldnde” festgeschrieben).

Es handelt sich um den im Plan eingezeichneten Punkt in dem Weg unmittelbar westlich
des Geltungsbereiches (Parzelle 455 in Flur 7; s. Planurkunde), der in einem Abstand von
15,60 m von der Stdwestgrenze des Geltungsbereiches und ca. 70 cm d&stlich der west-
lichen Plangebietsgrenze liegt. Dieser Punkt ist die Oberkante des Zentrums eines Abwas-
serleitungsschacht-Deckels, der eine Deckelh6he von 99,72 m . NN aufweist. Diese wird
als Héhe von 0,0 m angenommen, Uber der die Firsthbhe zu bemessen ist.

¢ Maximale Firsthohe (FH)

Die Festsetzung von maximalen Firsthbhen (FH max) ist wesentliche Voraussetzung, um die
ortsbildgerechte AuBBenwirkung sicher zu stellen, aber auch um den Nachbarschaftsschutz
im Hinblick auf Besonnung, Belichtung usw. zu gewéhrleisten.

Die Bemessungen sollen andererseits aber auch eine méglichst optimale Ausnutzung der
gewerblichen Flache fir das geplante neue Hallengebaude mit geplanter Kranbahn ermdég-
lichen.

Die Notwendigkeit der Erhohung der FH ist zentraler Anlass der vorliegenden Bebauungs-
plan-Anderung.

Bisher ist fiir den Geltungsbereich der vorliegenden 4. Anderung sowie fiir die angrenzen-
den Flachen sudlich der Felix-Wankel-StraBe eine maximale Firsthéhe von 10,0 m festge-
setzt. Durch die vorliegende Bebauungsplan-Anderung wird die zuldssige Firsthéhe auf
maximal 15,0 m erhdht. Der Anlass daflr ist bereits in Kap. 1 erlautert; darauf sei an dieser
Stelle zun&chst verwiesen.

Dartber hinaus ist folgendes dazu anzumerken:

e In dem Teilgebiet nérdlich des Anderungsgebietes (Fa. Stahlhandel Thress) sowie auf
den GE-Flachen &stlich davon (bis zur Grete-Schickedanz-Stral3e) ist bereits eine First-
héhe von 15 m zuléssig.

e Dieses soll nun auch fiir den Anderungsbereich gelten. Dieser liegt inmitten des Gewer-
begebiets-Abschnittes zwischen der Bahnlinie / B 41 im Norden und der Mainzer StraBBe
im Siden. Damit sind relativ groBe Strecken zwischen dem Eingriffsgebiet und der
Mischbebauung im Osten (Uber 170 m), der Mainzer StraBe im Siden (ca. 120 m), der
Bahnlinie (ca. 150 m) bzw. der dann hinter einer La&rmschutzwand folgenden B 41 (ca.
170 m) im Norden gegeben.

e Eine mdgliche AuBenwirkung dieser Héhe der Baukdrper wird demnach vor allem aus
unmittelbarer Nahe tatséchlich wahrnehmbar sein. Dies betrifft die Felix-Wankel-StraBBe
(die ausschlieBlich Gewerbeflachen erschlieBt und in der fast ausschlieBlich gewerb-
licher Verkehr flieBt), den sehr schwach frequentierten Weg westlich des Anderungs-
bereiches sowie die umgebenden, ebenfalls gewerblich genutzten und asthetisch stark
vorbelasteten Grundstiicke.

e Die o. g. starker frequentierten Blickpunkte liegen aber eben bereits in Entfernungen,
aus denen eine solche Héhe deutlich weniger als stérend — sofern Gberhaupt - empfun-
den wird.

e Zwischen der (zudem 3-4 m héher als der Anderungs-Geltungsbereich gelegenen) stark
befahrenen Mainzer StraBe und dem Plangebiet liegen zudem weitere gewerbliche
Flachen sowie Baukdrper, welche mdgliche Blickbeziehungen teilweise verdecken.
Zudem entsteht aktuell gerade ein weiterer Neubau unmittelbar stdlich des Geltungs-
bereiches, welcher zumindest die untere Haélfte des geplanten Baukdrpers verdecken
und somit die AuBBenwirkung in diese Richtung nochmals mindern wird.
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e Die kunftig hoher zuladssigen Baukdrper kénnen auch keine nennenswerten Ver-
schattungen in angrenzende Bereiche auslésen, die davon nachteilig betroffen sein
kdnnten. Der unmittelbar an den geplanten Hallen-Standort angrenzende Betrieb (Auto-
handel), der gerade selbst ein Gebaude zur Plangebietsgrenze hin errichtet, liegt sidlich
des Plangebietes, sodass gar keine Schattenwirkung mdglich ist. Westlich des Plange-
bietes liegt (unter den Hochspannungsfreileitungen) die Lagerflache des Betriebes zu
dessen Gunsten die Anderung vorgenommen wird. Auch der &stlich folgende Gewerbe-
betrieb kann nicht gravierend beeintrachtigt werden, zumal vom Bauherrn auch die lan-
desbauordnungsrechtlichen Abstandflachen einzuhalten sind, durch die in der Regel
bereits die Vereinbarkeit mit der Nachbarschaft hinreichend gewahrleistet wird. Zu dem
nérdlich folgenden Gewerbegebiet hin (Stahlhandel) sind zudem hinreichende Absténde
von den héhere Halle aus gewahrleistet, da au3er dem Baufenster-Abstand von 5 m zur
StraBe dort noch die 10 m breite Flache der Felix-Wankel-StraBe und sodann auch auf
dem potenziell betroffenen Gewerbegrundstiick seinerseits nochmals eine 5 m breite zu
bepflanzende Grinflache folgt.

e Zudem ist anzumerken, dass infolge der 3. Anderung des Bebauungsplanes fiir diese
direkt nérdlich des Plangrundstlickes folgende Teilflache (die gesamte derzeitige Lager-
flache westlich des derzeitigen Hallengebdudes der Stahlhandel-Firma Thress bis zum
Weg) dort inzwischen sogar eine Firsthéhe von 19,50 m zulassig ist.

e Es entsteht somit eine Stufung von mdéglichen héheren Baukdrpern in diesem zentralen
GE-Teilbereich hin zu niedrigeren Gebauden in Richtung der Misch- und Wohngebiete
im Osten und der stérker frequentierten Mainzer StraBe mit ihrem Mix aus Gewerbe- und
Einzelhandelsbetrieben.

Insgesamt ist diese Firsthéhen-Erhéhung auch aus ortsbildésthetischer Sicht in dieser Um-
gebung ohne weiteres vertretbar. Ein nennenswert beeintréachtigender (oder gar erheblich
stérender) optischer Eindruck in wichtige Blickbeziehungen ist nicht gegeben.

In der stéadtebaulichen Gesamt-Betrachtung ist sie zudem sinnvoll, weil sie eine héhere
Ausnutzung bebauter Flachen ermdglicht (und aus den anderen am Ende von Kap. 1 — s.
S. 4-5 - aufgelisteten Griinden).

» Zulassige Uberschreitungen der Firsthohe

Zur Vermeidung von unangemessenen Einschrankungen werden in den Textfestsetzun-
gen zwei besondere Félle definiert, in denen die festgesetzten Firsthdhen Uberschritten
werden durfen.

1. So darf die Firsthéhe fir betrieblich bzw. technisch notwendige Anlagen (z. B. LUf-
tungsanlagen oder Dachaufstiegs- bzw. Aufgangsbauten etc.) um maximal 1,0 m
Uberschritten werden, wenn ihre Grundflache eine maximale Flache von 40 gm nicht
Uberschreitet . Dies dient der Ermdglichung dieser gerade bei Gewerbebauten
zumeist notwendigen Anlagen, bei gleichzeitiger Wahrung eines nicht durch weithin
sichtbare technische Elemente verfremdeten Siedlungsrandbildes, welches durch die
Beschrankung der H6he und der Grundflache dieser Anlage gewahrleistet werden
kann.

2. AuBerdem darf die Firsthéhe auch flir Fotovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren
Uberschritten werden, deren dkologische Gesamtwirkung (insbesondere zum Klima-
schutz sowie zu einer dezentralen Energieversorgung) hier héher gewichtet wird als
die potenziellen Nachteile im Hinblick auf ortsbildgestalterische bzw. landschafts-
asthetische Belange.
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e Maximale Traufhéhe (TH), Zahl der Vollgeschosse

Auf die bisherigen Festsetzungen von Traufhéhen sowie der Zahl der Vollgeschosse (wird
im vorliegenden Fall verzichtet, da diese Vorgaben angesichts der festgesetzten Maximal-
héhen (welche sowohl die AuBenwirkung und die Ausnutzbarkeit eindeutig und gemeinsam
mit den anderen Festsetzungen auch véllig hinreichend festlegen) hier keine stadtebaulich
relevante Aussagekraft mehr besitzen.

AuBerdem musste im Hinblick auf die konkret geplante Halle mit sehr flachem Dach (zur
Sicherung der neu festgesetzten Dachbegriinung) die Traufhdhe identisch mit (oder zumin-
dest sehr nahe bei) der Firsthéhe sein.

Diese Streichung dieser beiden Parameter entspricht auch der Vorgehensweise des Pla-
nungstragers im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes fir das nérdlich bis nord-
Ostlich folgende Gewerbe-Teilgebiet nérdlich der Felix-Wankel-Stral3e.

6.3 Bauweise

Im rechtskréaftigen Bebauungsplan wurde die offene Bauweise [0] festgesetzt. Gleichzeitig
wurde textlich festgesetzt, dass in allen Gewerbegebietsflachen des Bebauungsplanes eine
Uberschreitung der Baukérperldnge von 50 m zulassig ist. )

Auch dies wird grundsétzlich beibehalten. Da jedoch diese Festsetzung (der Uberschrei-
tung der 50 m) von den Vorgaben des § 22 Abs. 1 BauNVO flr die offene Bauweise
abweicht, muss sie formal eben ausdriicklich als abweichende Bauweise [a] gemal § 22
Abs. 4 BauNVO planungsrechtlich gesichert werden; es handelt sich somit lediglich um eine
redaktionelle Anpassung.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen bleiben weitgehend unverandert gegeniber dem
rechtskréaftigen Bebauungsplan. Zur Felix-Wankel-StraBe hin gilt somit die festgesetzte Bau-
grenze gemalB § 23 Abs.3 BauNVO von ca. 5m (im Ursprungs-Bebauungsplan nicht
bemalft).

Zum westlich folgenden Weg hin wird ein Baufenster-Abstand von 4 m festgesetzt, sodass
die hier vom Bauherrn vorgenommene, nun neu zum Erhalt festgesetzte Gehdlzstruktur
gesichert werden kann.

Diese Abstande sichern weiterhin einen hinreichenden Abstand zwischen den gewerb-
lichen Nutzungen und diesen o6ffentlichen R&dumen, zumal diese Abstandflachen zudem
Uberwiegend bereits begrint sind und bleiben (dazu s.u.).

Da im rechtskréftigen Plan eine Uberbaubare Flache von der Hochspannungsfreileitung im
Westen durchgehend bis zur Grete-Schickedanz-StraBe im Osten festgesetzt hat, gelten
somit nun - nach der inzwischen erfolgten Grundstiicksaufteilung - zu der 6stlich benachbar-
ten Gewerbeflache lediglich die Vorgaben der Landesbauordnung. Dies gilt ebenso fir die
Abstandsflachen im Stden, wo das Baufenster im Ursprungs-Bebauungsplan erst wieder zur
Mainzer StraBBe hin festgesetzt ist.

Demzufolge wird in der vorliegenden Anderungs-Satzung fiir dieses eine Plan-Grundstiick
nun auch der landesbauordnungsrechtlich begriindete Mindestabstand von 3 m nach Osten
und nach Stden hin in der Planzeichnung festgesetzt.
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6.5 Dachbegriinung

Abweichend vom Ursprungs-Bebauungsplan wird in der vorliegenden Anderung__verbindlich
festgesetzt, dass im Falle der Errichtung von neuen Gebduden im Anderungs-
Geltungsbereich Dacher von Gebauden mit einer Grundflache von 25 gm oder mehr als
flache oder flach geneigte Dacher mit einer Neigung von maximal 7° auszubilden und fach-
gerecht zu begriinen sind.

Dabei muss die Aufbaustarke des von Pflanzen nutzbaren Substrats mindestens 8 cm be-
tragen.

Ausnahmen von der Flachendeckung der Begriinung werden lediglich zugelassen fir tech-
nisch oder betrieblich notwendige Aussparungen bzw. Aufbauten zur natirlichen Belichtung,
zur Be- oder Entliftung, fir Aufzugs- und / oder Aufgangs- bzw. Wartungseinrichtungen, far
Dachiiberstdande bzw. sonstige Randelemente der Dachkonstruktion, fir die punktuellen
Stutzen von aufgestanderten Photovoltaikanlagen oder fir Antennen und sonstige Signal
empfangende Anlagen.

Diese Vorgabe einer Dachbegriinung dient

- der lokalklimatischen Anreicherung (durch die Verdunstung des gespeicherten Wassers
ergibt sich eine Verbesserung des Umgebungsklimas - Kihlung und Luftbefeuchtung,
wichtig infolge der diesbezlglich starken Belastung des Plangebietes),

- der Verringerung des Oberflachenwasserabflusses: Minderung der Spitzenabflisse,
Verzégerung der Ableitung des Regenwassers und (durch die Verdunstung bzw. die
Aufnahme durch die Pflanzen) Minderung der Abflussmenge,

- der 6kologischen Aufwertung (Lebensraume fir Tiere),

- der Filterung von Luftschadstoffen und Feinstaub durch die Vegetation und das Sub-
strat,

- der Minderung der mdglichen Beeintrachtigungen des Orts- bzw. Landschaftsbildes
durch neue Baukérper,

- der Verbesserung des Arbeitsumfeldes fir die bestehende und die kiinftige Bebauung,

- der optischen Aufwertung der Geb&audearchitektur (Imagewerbung / ,Griin am Bau®).

Die fir den Bauherrn daraus resultierende Mehr-Investition beim Neubau ist in der
Gesamtabwagung bereits aus diesen (Uberwiegend bereits hoch zu gewichtenden) Griinden
gerechtfertigt.

AuBerdem wirkt sich eine Dachbegriinung — trotz zunachst héherer Investitionskosten -
langfristig sogar zumeist Kosten mindernd aus, insbesondere durch die Minimierung der
Materialbeanspruchung:

- sie bewirkt bei einem flachen Dach eine wirkungsvollere Temperaturdampfung als eine

Kiesschicht, bei geringerer Auflast;

- sie bewirkt Warmedammleistungen im Winter und Hitzeschild im Sommer und damit
einen Beitrag zur Energieeinsparung;

- sie bewirkt einen Schutz der Dachabdichtung vor Wind- und Witterungseinflissen wie
Sturm, Hagel, UV-Strahlung — damit verlangerte Lebensdauer der Dachabdichtung
gegenuber unbegriinten Varianten;

- sie bewirkt einen Schutz der Dachabdichtung vor Extrembeanspruchung bei Spitzentem-
peraturen im Sommer und Winter;

- sie bewirkt eine Reduzierung des "Flatterns™ und damit einer Verringerung von Bauscha-
den und auch der Verdichtungen des Dammmaterials sowie der Scher-Spannungen und
hat somit letztlich geringere Reparaturkosten und langere Haltbarkeit des Daches zur
Folge;
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- sie bewirkt eine Verbesserung der Luftschallddmmung aufgrund der gréBeren Schwin-
gungstragheit der Gesamtflache und eine gute Schalladsorption wegen der Struktur der
Vegetation;

- sie hat im Falle von Intensivbegriinungen sogar zuséatzliche Nutzflachen zur Folge
(Sport, Spiel, Freizeit).

6.6 Sonstige Anpflanzungen

Durch die - abweichend vom Ursprungs-Bebauungsplan - in der vorliegenden Anderung
festgesetzte Vorgabe zur Begriinung von Park- und Stellplatzen soll ein Beitrag zu den
daraus resultierenden ortsbilddsthetischen und lokalklimatischen Gunstwirkungen geleistet
werden, was nicht nur den kinftigen Nutzern, sondern auch dem angrenzenden 6ffentlichen
Raum zugutekommit.

Diese Festsetzung soll aber auch zur Beschattung der Fahrzeuge an heiBen Sommertagen
dienen, und tragt daher auch dazu bei, dem Klimawandel entgegen zu wirken, da Stellplatz-
flachen, die durch Baume uUberstanden sind, sich im Sommer nicht so stark aufheizen und
somit der zuséatzlichen Uberwarmung des Gebietes ('Stadtklima-Effekt’) entgegengewirkt
wird.

Daher sind auf zusammenhéngenden Stellplatzbereichen bzw. Parkplitzen im Anderungs-
Geltungsbereich ist in deren Randbereichen mindestens alle angefangene 4 Stellplatze je
ein standortgerechter, stadtklimatoleranter Laubbaum I. oder Il. Ordnung (Mindestqualitat:
Hochstamm, 2 mal verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm) zu pflanzen.

Dabei sind Vorkehrungen zu treffen, die das Anfahren der Stdmme verhindern (Baum-
schutzgitter; hinreichend hohe Bordsteine, stabiler Zaun, Findlinge, Poller o. &.). AuBerdem
wird festgesetzt, dass fir alle in Randbereichen von versiegelten Flachen zu pflanzenden
Baume die Mindestanforderungen der DIN 18916 an den Wurzelraum zu beachten sind.

6.7 Erhalt von Pflanzungen

Zum Erhalt des vom Gewerbetreibenden hergestellten 5 m breiten Pflanzstreifens entlang
der Felix-Wankel-StraBe wird dieser, einschlieBlich der darin enthaltenen hochstammigen
Baume, geman § 9 (1) Nr. 25b BauGB verbindlich zum Erhalt festgesetzt.

Flr diesen Streifen war im rechtskraftigen Bebauungsplan lediglich festgesetzt, dass er
.mit Ausnahme erforderlicher Zufahrten und Zugénge, gértnerisch anzulegen und zu unter-
halten” ist; er war dort als Grinflache festgesetzt. Dies wurde — allerdings mit Ausnahme
eines ca. 12 m breiten Streifens etwa in der Mitte dieses Streifens — durch die dort vorge-
nommene Gehodlzpflanzung umgesetzt, sodass daraus nun eine Erhaltungs-Festsetzung
wird. Der Gehdlzstreifen weist aufgrund seines Gehdlzbestandes bereits jetzt eine abschir-
mende Wirkung auf und belebt den 6ffentlichen Raum dieses ansonsten sehr ,griin-armen®
Gewerbegebietes.

Die gleiche Erhaltungsbindung wird auch fir den Uberwiegenden Teil des Westrandes des
Anderungsgebietes festgesetzt, wo der Eigentiimer (ohne eine solche Vorgabe im Bebau-
ungsplan, auf freiwilliger Basis zur Eingrinung) ebenfalls einen (hier ca. 4 m breiten)
Geholzstreifen hergestellt hat, der lediglich durch eine Ausfahrt unterbrochen wird.

[Dort sind somit — ohne eine planungsrechtliche Auflage im Bebauungsplan — [(23,5+40)
x 4= 1] ca. 254 gm zusatzlich bepflanzt worden, sodass die am Nordrand (gegenUber der
hier geltenden Bebauungsplan-Vorgabe) fehlenden [ca. 12 x 5=] ca. 60 gm akzeptiert
werden kénnen, da der Bauherr somit ca. 194 gm mehr bepflanzt hat als notwendig].

Diese Randstrukturen (GesamtgroéB3e ca. 624 gm) weisen die bereits genannten positiven

Wirkungen im Hinblick auf die Aspekte Lokalklima, Lufthygiene sowie Stadt- bzw. Land-
schaftsbild auf und stellen nicht zuletzt auch kleine Refugien bzw. Teillebensraume (wenn-
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gleich nur fir siedlungsangepasste Tierarten, insbesondere Insekten, aber auch mehrere
Vogelarten) dar.

Diese Bestande kdnnen allenfalls durch standortgerechte, heimische, stadtklimatolerante
Laubgehdlze ersetzt werden, die dann (insbesondere aus tierékologischer Sicht) noch bes-
sere Wirkungen aufweisen als die vorhandenen Kirschlorbeer- und Lonicera-Straucher, wel-
che als immergriine Arten gleichwohl eine relativ gute Abschirmwirkung aufweisen.

Der Bereich diese Bestande herum ist geman DIN 18920 bzw. nach den Vorgaben der
RAS-LP 4 (Richtlinie fir die Anlage von StraBen, Teil: Landschaftspflege, Abschnitt 4:
Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei BaumaBnahmen) zu schitzen
und von jeglicher Bautétigkeit freizuhalten.

6.8 Immissionsschutz

Die Inhalte der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes — im Wesentlichen die
zulassige Erhéhung der Baukdrper in diesem relativ kleinen Teil des Gewerbegebietes -
haben formal keine nennenswerten, auf jeden Fall aber keine nachteiligen Auswirkungen auf
die immissionsschutzrechtlichen Belange.

Es ist allenfalls davon auszugehen, dass die nun méglichen héheren Gebaudekérper die
Wirkung eines aktiven Schallschutzes gegentber den Immissionen aus dem Bahnlarm und
aus den Emissionen der dann folgenden BundesstraBe aufweisen werden, sodass auf die
sudlich folgenden Bauflachen (so bspw. das angrenzende Autohaus mit integrierter Wohn-
nutzung) mit hoher Wahrscheinlichkeit geringere Schall-Immissionen einwirken werden.

Die im rechtskréaftigen Bebauungsplan seinerzeit auf Grundlage einer gutachterlichen Stel-
lungnahme getroffenen Festsetzungen zum Schallschutz werden, bleiben unveréandert giltig.
Demnach diirfen im Plangebiet die Schallleistungspegel von tagsiber 60 dB(A) und nachts
45 dB(A) nicht tGberschritten werden”.

7. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Textfestsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes, so
insbesondere

- zur Dachneigung
- zu Einfriedungen sowie
- zu Werbeanlagen

gelten fiir den Geltungsbereich der vorliegenden 4. Anderung (soweit diese fiir das Gewer-
begebiet galten) unverandert weiter.

Dartber hinaus wird lediglich eine neue textliche Festsetzung zur Freiflachengestaltung auf
den nicht Uberbauten Grundstiicksflachen erganzt; dies wird nachfolgend erldutert und
begrindet.

7.1  Gestaltung der nicht GUberbauten Flachen bebauter Grundstiicke

Die neu getroffene Festsetzung, dass zur Freiflachengestaltung auf den nicht Gberbauten
Grundstiicksflachen ,lose Stein- / Materialschittungen (bspw. Schotter, Splitt, Kies, Glas),
die nicht pflanzlichen Ursprungs sind", nicht zulassig sind, ist aus umwelt- bzw. naturschutz-
fachlicher Sicht grundsatzlich geboten, da derartige ,Géarten“ zahlreiche 6kologische und
lokalklimatische Nachteile aufweisen (im Folgenden seien nur die wichtigsten genannt), die
letztlich auch 6ffentliche Belange berihren:
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- Sie stellen eine vermeidbare Bodenversiegelung dar (bei wasserdurchlassigen Vliesen
als Teilversiegelung, bei Folien gar als Vollversiegelung zu werten), welche die natlrliche
Grundwasserspeisung weiter verringert.

- Schotter-/Kiesflachen speichern im Sommer die Sonnenwérme und tragen zur Uberhit-
zung der Stadte und Gemeinden bei (,Stadtklima-Effekt).

- Diese Flachen sind in der Regel (zunachst) ,biologisch tot* - Pflanzen kénnen nicht wur-
zeln, flr Tiere sind sie weitgehend wertlos (,Steinwlsten®).

- Wenn sich nach wenigen Jahren organische Substanz bildet (sofern Angewehtes nicht
regelmafig mit dem Laubblaser weggeblasen wird), wird haufig nach einigen Jahren mit
giftigen Pestiziden (in anderen Landern bereits komplett verboten) gegen dennoch
wachsendes Grin vorgegangen (sehr haufig auch illegal, bspw. mit Mitteln wie
Glyphosat).

In der vorzunehmenden Gesamtabwagung zwischen diesen 6ffentlichen bzw. ékologischen
Belangen und den privaten Belangen der Grundstickseigentimer werden die erstgenannten
Belange héher gewichtet.

Ausnahmen von diesem Steinschlttungs-Verbot sind lediglich zulassig fur Traufstreifen in
einer Breite von maximal 50 cm unmittelbar an der Hauswand, die der raschen Ableitung von
Niederschlagswasser in den Untergrund dienen und daher eine wichtige Funktion auf einer
vergleichbar kleinen Flache erfillen.

Das dariber hinaus festgesetzte Gebot der Anlage von Vegetationsstrukturen ohne die
Verwendung von Kunststoffmaterialien dient u. a. auch dazu, die in jingster Zeit verstarkt
aufkommende Verlegung von Kunstrasen auszuschlieBen. Dieser wird energie- und mate-
rialintensiv aus Polyethylen (PE) und Polypropylen (PP) hergestellt, entlasst — auch ohne die
inzwischen von Verboten betroffenen Gummi-Granulat-Fillungen - Kunststoffpartikel in die
Umwelt und endet irgendwann als Plastikmull; dies gilt es zu vermeiden.

8. Berucksichtigung der Belange von Umwelt- und
Naturschutz

8.1 Rechtliche Grundlagen fiir die Beurteilung

Da die Planung im beschleunigten Verfahren gemas § 13a Abs. 2 BauGB erstellt wird, gel-
ten die Vorgaben des vereinfachten Verfahrens gemaf § 13 Abs. 3 Satz 1, wonach folgende
Vorschriften nicht anzuwenden sind:

- die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
- die Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB

- die Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informatio-
nen verflgbar sind

- das Monitoring nach § 4c BauGB.

Da es sich zudem, wie in Kap. 1 bereits erwahnt, um einen Fall des § 13a Abs. 1 Satz 2
Nr. 1 BauGB handelt (zuldssige Grundflache liegt deutlich unter 20.000gm), gelten geman
§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig. Somit ist auch ein_Ausgleich — sofern ein solcher auf Grundlage
einer Eingriffs- / Ausgleichs-Bilanzierung hier Gberhaupt erforderlich wirde (dazu s. nachfol-
gende Erlauterungen) - nicht erforderlich.

Allerdings mussen die im vereinfachten Verfahren aufgestellten Bauleitplane mit einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung und insbesondere mit § 1 BauGB vereinbar sein.
Dies schlieBt die Ermittlung und Beriicksichtigung eventueller Auswirkungen der Bau-
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leitpléane auf beriihrte Umweltbelange ein, damit diese in die Abwagung eingestellt werden
kénnen.

GemalB §1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere zu
berlcksichtigen

"(...) 7.die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege, insbesondere

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungs-
geflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung und der Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes,

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevélkerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgditer und sonstige Sachgliter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und
Abwdéssern,

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie,

g) die Darstellungen von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Pldnen, insbesondere
des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitidt in Gebieten, in denen die durch Rechts-
verordnung zur Erfillung von bindenden Beschliissen der Europdischen Gemeinschaf-
ten festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht dberschritten werden,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach
den Buchstaben a, cund d, (...)

j) unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die Auswir-
kungen, die aufgrund der Anfélligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vor-
haben fur schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach
den Bauchstaben a bis d und i, (...)"

Unabhé&ngig von dem fehlenden Erfordernis, einen Ausgleich herzustellen, ist anzumerken,
dass im vorliegenden Fall bei der umwelt- bzw. naturschutzfachlichen Beurteilung und bei
der stadtebaulichen Abwagung unterschieden werden muss zwischen

1. dem (aus rechtlicher Sicht) gegebenen Eingriff, der sich aus der Gegenuberstellung der
rechtskréftigen Festsetzungen der vorhandenen Bauleitplanung mit denen der aktuellen
Bebauungsplan-Anderung ergibt, sowie

2. dem tatsachlichen Eingriff in die derzeit vorhandenen Biotoptypen / Strukturen.

Das Erfordernis, trotz des zuldssigen rein rechtlichen Abgleichs der neuen mit der beste-
henden Bauleitplanung auch die in Punkt 2 benannte Bewertung des tatsachlichen Status’
quo vorzunehmen, ist auch in den artenschutzrechtlichen Erfordernissen, so insbesondere in
der Prufung der Zugriffsverboten des § 44 BNatSchG, begriindet.

Aus der Tatsache, dass kein Ausgleichserfordernis besteht, darf auch nicht pauschal abge-
leitet werden, dass jeder Eingriff, der zuldssig ist (wie z. B. die Rodung eines nicht zum
Erhalt festgesetzten Baumes oder Gehdlzstreifens), ohne weiteres méglich ist.

Denn unabhangig davon gilt das naturschutzrechtliche, auch im Baurecht (in § 1a Abs. 3
Satz 1 BauGB) verankerte Gebot der weitest mdglichen Vermeidung von Eingriffen, welches
in die Abwagung einzustellen ist.
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Im Folgenden wird daher auch unterschieden zwischen diesem grundsétzlich zu beachten-
den Vermeidungs- und Verminderungsgebot bei Eingriffen in den aktuellen tatsachlichen
Bestand im Anderungsgebiet und dem darlber hinaus vorzunehmenden bilanzierenden Ver-
gleich zwischen alter und neuer Planung.

8.2 Beschreibung des Plangebietes aus Sicht des Naturschutzes

Wie aus dem Orthofoto in Abbildung 2 bereits ersichtlich war, sind auf dem Plangelande
bereits mehrere Lager-, Produktions- und Verwaltungsgebaude vorhanden; die Ubrigen
Flachen werden als Transport-, Lager-, Abstell- und Rangierflachen genutzt und sind eben-
falls fast vollstandig - mit Ausnahme der nachfolgend genannten randlichen Grlnstreifen -
versiegelt (Uberwiegend Asphalt).

Zur Felix-Wankel-StraBe hin liegt ein mit Gehdlzen bewachsener, ca. 5 m breiter Grunstrei-
fen, der lediglich durch die beiden Ein- und Ausfahrtbereiche sowie durch eine geschotterte
und mit einem kleinen Container bestandene Teilflache (in ca. 12 m Breite, etwa auf halber
Lange des Gesamtstreifens) unterbrochen wird. Dieser Grunstreifen besteht Gberwiegend
aus einer bis zu ca. 4 m hohen Kirschlorbeer-Hecke (Prunus laurocerasus i.S.) sowie einer
Unterpflanzung mit Heckenkirsche (Lonicera spec.) in Héhen von ca. 1,0 -1,40 m, auBerdem
wurden an den beiden Randern dieses Pflanzstreifens sowie jeweils auf beiden Seiten der
beiden Ein- und Ausfahrtbereiche insgesamt 6 Hochstamm-Laubb&ume in Héhen von ca. 5-
6 m.

Auch am westlichen Rand, zum dort folgenden FuBweg hin, ist ein solcher Randstreifen -
hier in ca. 4 m Breite - entsprechend mit den beiden genannten Strauchern flachendeckend
bepflanzt, dort ebenfalls lediglich unterbrochen durch eine Verbindungstrasse vom Haupt-
Betriebsgelande Uber den FuBweg zur westlich folgenden Lagerflache. Statt Laubb&umen
wurden in diesem Streifen 5 zu Hochstdmmen aufgeastete und in Form geschnittene Thuja-
Béaume gepflanzt.

SchlieBlich steht auch auf den ersten westlichen Metern der Siidgrenze noch eine hier sehr
schmale Kirschlorbeer-Hecke.

Unterwuchs oder Ruderalstreifen sind zwischen den am FuB3 der Pflanzungen vorhande-
nen Steinschittungen so gut wie keine vorhanden.

Die Flachen des Anderungsgebietes weisen somit einen sehr hohen Versiegelungsgrad
auf. AuBerdem sind so gut wie keine Habitate im Plangebiet vorhanden, die fur irgendwelche
Tierarten von Bedeutung sein kénnten. Lediglich die beiden genannten Grunstreifen kénnten
zum Nestbau fir siedlungsangepasste Vogelarten genutzt werden, wobei sie aufgrund der
geringen GréBe und Breite und der vorhandenen Arten selbst daflr nur eine beschrankte
Eignung aufweisen.

Néhere Erlauterungen kénnen dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag? entnommen
werden (in dem gleichwohl im Wesentlichen nur die Flachen rund um die abgebrannte und
dort zum Wiederaufbau vorgesehene Halle betrachtet wurden); dieser ist als Anlage
Gegenstand der vorliegenden Begriindung

I GOFA GMBH —~OKOLOGISCHE FORSCHUNG UND LANDSCHAFTSOKOLOGIE (2020):
Wiederaufbau einer Lager- und Produktionshalle - Firma Jost Veranstaltungsservice GmbH,
Bad Kreuznach - Artenschutzrechtliche Stellungnahme. Mainz, Marz 2020.
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8.3 Planungsrelevante Vorgaben aus umwelt- bzw.
naturschutzfachlicher Sicht

Planungsrelevante Vorgaben auch aus umwelt- bzw. naturschutzfachlicher Sicht waren
bereits Gegenstand des Kapitels 4 der vorliegenden Begriindung, auf dessen diesbeziigliche
Aussagen (insbesondere zu den Schutzgebieten in Kap. 4.2) hiermit verwiesen wird.

- Demnach sind keine nationalen oder internationalen Schutzgebiete / -objekte nach
Naturschutzrecht von der Plan-Anderung betroffen.

- Zur Lage des Gebietes in der Wasserschutzzone |ll A eines zugunsten der Stadtwerke
Bad Kreuznach abgegrenzten, aber noch nicht rechtskraftigen Wasserschutzgebietes
sowie in einem bei Extrem-Regenereignissen Uberschwemmungsgefahrdeten Bereich
sei auf die Erlauterungen in Kap. 4.2 verwiesen — beiden Belangen wird durch die Auf-
nahme in die ,nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffenen Festsetzungen /
nachrichtlichen Ubernahmen® in § 3 des Satzungstextes Rechnung getragen, wo die
daraus resultierenden Erfordernisse festgeschrieben werden.

Daruber hinaus gelten folgende Aussagen:

+ Biotopkataster Rheinland-Pfalz (OSIRIS):

Im Plangebiet liegen keine biotopkartierten oder sonstige Flachen des Biotopkatasters
Rheinland-Pfalz. Die n&chst gelegenen Flachen des Biotopkatasters liegen im Auen-
bereich der Nahe und mindestens ca. 560 m entfernt.

> Aussagen des Biotopkatasters sind in der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung
nicht zu berticksichtigen.

+  Landschaftsplanung: Im Flachennutzungsplan ist das gesamte Planédnderungs-Gebiet,
wie oben bereits erlautert, als gewerbliche Bauflache dargestellt. Planungsrelevante Aus-
sagen der Landschaftsplanung fiir den vom Eingriff betroffenen Teilbereich sind daher
auch nicht gegeben, da diese bereits von dieser baulichen Nutzung ausging.

» Keine planungsrelevanten Aussagen der Landschaftsplanung betroffen.

* Planung vernetzter Biotopsysteme (VBS):

In der VBS wurden keine Flachen in der ndheren Umgebung als Bestand erfasst. Es wur-
den auch keine Zielvorstellung fir den Geltungsbereich und die weitere Umgebung for-
muliert.

> Aussagen der Planung vernetzter Biotopsysteme (VBS) sind in der vorliegenden
Bebauungsplan-Anderung nicht zu berticksichtigen.

+ Sonstige planungsrelevante Vorgaben:

Das gesamte Stadtgebiet Bad Kreuznach und somit auch das Plangebiet ist, gemaf der
Anlage zur Landesverordnung Uber die Bestimmung von Eingriffen in Natur und Land-
schaft vom 19.12.2006, als “grinlandarmes Gebiet™ eingestuft. In diesen Gebieten ist ge-
manB §1 S. 1 Nr. 9 der Landesverordnung "... das Umbrechen von Dauergriinland zum
Zwecke der Nutzungsédnderung” in der Regel als Eingriff im Sinne des § 14 Abs. 1
BNatSchG bzw. des § 9 Abs. 1 LNatSchG anzusehen. Demzufolge unterliegen diese
MaBnahmen der Eingriffs-/Ausgleichs-Regelung des § 15 BNatSchG.

» Kein Konflikt, da kein Griinland in Anspruch genommen wird.
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8.4 Bewertung des Eingriffes infolge der festgesetzten Anderungen

Im vorliegenden Fall ist die vorliegende Bebauungsplan-Anderung aus umwelt- bzw. natur-
schutzfachlicher Sicht wie folgt zu bewerten.

e Eingriffsbewertungs-relevante Anderungen in der Bebauungsplanung

Als Anderungs-Festsetzungen, die (iberhaupt fir die Bewertung des Eingriffs von Bedeu-
tung sind, kénnen im Wesentlichen nur

- die Erhéhung der maximal zulassigen Firsthéhe von 10 m auf 15 m,

- die verbindliche Vorgabe einer Dachbegriinung im Falle der (geplanten) Errichtung von
neuen Gebauden im Anderungs-Geltungsbereich mit einer Grundflache von 25 gm oder
mehr,

- die verbindliche Vorgabe der Begriinung von Stellplatzen (1 stadtklimatoleranter Laub-
baum alle angefangene 4 Stellplatze), sowie

- die Festsetzung des Erhalts der vorhandenen Gehdlzstreifen
gewertet werden.

Bei einem darauf basierenden Vergleich des rechtswirksamen Bebauungsplanes mit der
vorliegenden Anderung wird deutlich, dass durch die getroffenen eingriffsbewertungs-
relevanten Anderungen, kein nennenswerter (oder gar erheblicher) Eingriff in Natur und
Landschaft stattfinden wird.

Die Firsthdhen-Erhdhung ist die einzige der drei Anderungen, die lberhaupt nachteilige
Folgen aufweist (dies gleichwohl allenfalls marginal fir die Schutzgiter Orts- und
Landschaftsbild sowie Lokalklima), wahrend die anderen drei Anderungen durchweg nur
positive Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Orts- bzw. Landschaftsbild zur Folge
haben.

Zu den Ubrigen Anderungen sei auf die Erlauterungen der Festsetzungen in Kap. 6 verwie-
sen, in denen teilweise auch bereits auch die umweltrelevanten Aspekte erdrtert werden;
zudem folgt in dem nachfolgenden Unterpunkt eine schutzgutbezogene Betrachtung.

Die Ubrigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Ursprungs-
Bebauungsplanes werden von der vorliegenden Anderung nicht tangiert und gelten — soweit
sich sie sich auf den Geltungsbereich der vorliegenden 4. Anderung beziehen — unveréndert
weiter.

8.5 Bewertung der artenschutzrechtlichen Betroffenheit durch die
Planung

Die artenschutzrechtlichen Belange und die sichere Vermeidung des Eintretens der
Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG (die nicht der kommunalen Abwagung in der Bau-
leitplanung unterliegt, sondern zwingend zu beachten ist) durch die vorliegende Anderungs-
Planung, wurde gutachterlich geprift (GOFA GmbH 2020; s. Anlage).

Der Gutachter hat dabei bereits den konkreten Wiederaufbau der abgebrannten Halle am
selben Standort als potenzielle Eingriffs-MaBnahme zugrunde gelegt.

Es sei dazu auf den Fachbeitrag verwiesen. Als Ergebnis kommt der Gutachter zu folgen-
dem Schluss:

,Wie schon oben erlautert, ist aufgrund der értlichen Gegebenheiten weder mit dem Vorkommen von
europaischen Vogelarten noch mit dem Vorkommen von Arten nach dem Anhang IV der FFH-
Richtlinie zu rechnen.

Selbst als potenzielles Nahrungshabitat scheidet das Plangebiet aus.

Eine Betroffenheit nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) nach Abs. 1 Satz 1 (Totungs-
verbot) ist somit flr die Avifauna nicht gegeben. Gleichzeitig sind auch die weiteren Restriktionen
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des § 44 BNatSchG, im Einzelnen der Storungstatbestand (Abs. 1, Satz 2) und der Eingriff in die
Fortpflanzungs- und Ruhestatten (Abs. 1, Satz 3) aufgrund der geringen Bedeutung fir die jeweili-
gen Populationen des Plangebietes und der Umgebung nicht evident.
Da keine weiteren, artenschutzrechtlich relevanten Tierarten im Plangebiet zu erwarten sind, ist von
einer Betroffenheit flr Arten und Artengruppen des Anhang IV der FFH-Richtlinie nicht auszugehen®
(GOFA GmbH 2020; S. 7).

Als Fazit wird in dem Fachbeitrag abschlieBend festgestellt:
,Im Eingriffsbereich des Plangebietes existieren weder Brutvogelarten noch Arten des Anhang IV der
FFH-Richtlinie. Selbst eine Bedeutung als Nahrungshabitat fur Arten ist nicht zu erwarten.
Aufgrund der vorhandenen Ausgestaltung des Plangebietes sowie der Abwesenheit von geeigneten
Quartieren sind die Restriktionen des § 44 BNatSchG nicht evident (ebda.).

Ausfuhrlichere Aussagen finden sich in dem genannten Fachbeitrag (s. Anlage) — darauf
sei an dieser Stelle verwiesen.

8.6 Auswirkungen der Planung auf die umwelt- und
naturschutzrelevanten Schutzgiter

Die Betroffenheit der umweltrelevanten Belange durch die vorliegende Anderungs-Planung
wird in folgender Tabelle stichwortartig erértert.

Belang Situation im Plangebiet
Auswirkungen auf Das gesamte Anderungsgebiet ist in einem sehr hohen MaB bereits versiegelt.
Boden Als einzige Ausnahmen davon sind die erlauterten begriinten Randbereiche im

Norden und Westen zu nennen.

Da aus den oben bereits genannten Griinden (Beibehaltung der GRZ-Fest-
setzung, auch unverandert auf Grundlage der BauNVO von 1977) die Ver-
siegelbarkeit durch die Plan-Anderung unveréndert bleibt, wird die neue Pla-
nung auch aus bodendkologischer Sicht somit keine Verschlechterung gegen-
Uber dem urspriinglichen Bebauungsplan bewirken. Vielmehr ist dadurch, dass
die derzeit bereits existierenden Gehdlzbestdnde zum Erhalt festgesetzt wer-
den (sodass ca. 194 gm Pflanzflache mehr gesichert werden als durch die
Grinflachen-Festsetzung des bisherigen Bebauungsplanes; s. Kap. 7 und s.u.,
Zeile zum ,Arten- und Biotoppotenzial“) sogar eine Verringerung der zulassi-
gen Versiegelung und somit eine Verbesserung gegeniiber dem Status quo
aus Sicht des Bodenschutzes zu erwarten.

Auswirkungen auf FlieBende oder stehende Gewasser, Wasserschutzgebiete, Uberschwem-
Wasser mungsgebiete, Heilquellenschutzgebiete sind nicht betroffen. Auch Uberflu-
tungsflachen geméan den Risiko- und Gefahrenkarten der Wasserwirtschafts-
verwaltung sind nicht betroffen. Allerdings ragen die bei einem "HQ extrem’
Uberschwemmungsgefahrdeten Bereiche in das Plangebiet; was bei der Reali-
sierung von Vorhaben zu berlcksichtigen ist. Die vorliegende Anderung tber-
nimmt dies nachrichtlich.

Aus den zum vorstehenden Schutzgut Boden erlauterten Griinden (formal
unveranderte GRZ, de facto kiinftig aber Verringerung der Versiegelung) ist
auch eine Verbesserung gegeniber dem Status quo aus wasserwirtschaft-
licher und wasserdkologischer Sicht zu erwarten.

Zudem bewirkt die verbindlich vorzunehmende Dachbegrinung einen erhdh-
ten Anteil an Rickhalteflachen, mit der daraus resultierenden Verzdgerung der
Ableitung des Regenwassers und (durch die Verdunstung bzw. die Aufnahme
durch die Pflanzen) und einer Minderung der Abflussmenge.
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Auswirkungen auf das |Die vorliegende 4. Anderung hat aus Sicht des Arten- und Biotopschutzes
Arten- und Biotop- keine nachteiligen Auswirkungen gegeniber dem rechtskréftigen Bebau-
potenzial ungsplan (in dem auch keine grinordnerischen Festsetzungen — wie Pflanz-

gebote, Erhaltungsbindungen o. &. - getroffen worden waren).

Vielmehr ist durch die festgesetzten Pflanzerhaltungsbindungen ein zumindest
geringflgig erhéhter Anteil an bodenoffenen und demnach begriinten Flachen
gegenlber der rechtskraftigen Planung gesichert.

In Kap.6.7 wurde bereits erlautert, dass die im rechtskraftigen Bebauungsplan
festgesetzte Grinflache am Nordrand nicht vollstdndig umgesetzt wurde, da
nicht nur die beiden Zufahrtsbereiche (zuldssigerweise) ausgespart wurden,
sondern auch eine ca. 12 m breite Flache in der Mitte des Streifens (die ca.
60 gm groBe Flache ist geschottert und enthélt einen Container), dass dafir
aber am Westrand (dort freiwillig, ohne eine planungsrechtliche Auflage im
Bebauungsplan) ca. 254 gm zusatzlich bepflanzt wurden, sodass der Bauherr
somit Uber 190 gm mehr bepflanzt hat als notwendig. AuBerdem wurde in
beiden Streifen ein flaichendeckender Gehélzbestand (wenngleich nicht aus
heimischen Arten) angelegt, wahrend die Vorgabe im Bebauungsplan lediglich
eine gértnerische Anlage als Vorgabe festgelegt hatte.

Zudem bewirkt die bei kiinftigen Gebauden verbindlich vorzunehmende Dach-
begriinung einen erhéhten Anteil an Vegetationsstrukturen. Somit sind allen-
falls Verbesserungen gegenliber dem Status quo zu erwarten.

Somit bewirkt die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes gegeniiber der
alten Fassung allenfalls positive Auswirkungen fir das Arten- und Bio-
toppotenzial.

Die aktuelle Bedeutung des PIan-Anq_erungsgebietes fur die Tierwelt ist ange-
sichts der auf 2 von 4 Seiten an den Anderungsbereich angrenzenden Ver-
kehrstrassen (Stral3e und Gehweg), auf den anderen beiden Seiten (ebenso
wie jenseits der Verkehrstrassen) angrenzenden gewerblichen Baustrukturen,
angesichts des aktuell bereits sehr hohen Versiegelungsrades sowie seiner
generell isolierten, innerstadtischen Lage als duBerst gering zu bewerten.

Im Hinblick auf Vernetzungspotenziale — so bspw. fir Reptilien, die in dem
allerdings bereits mindestens ca. 150 m nérdlich liegenden Schotterbett der
Bahntrasse (nachweislich) vorhanden sind, stellt bereits die Stral3e eine kaum
Uberwindbare Barriere dar; aber auch die in anderen Richtungen vorhandenen
Strukturen (gewerbliche Besiedlung mit sehr geringem bis fehlenden Grinan-
teil) stellen keine bzw. keine durchgreifenden Anknipfungs-Biotope dar.
Lediglich die beiden randlichen Gehdlzstreifen stellen ein mégliches Teilha-
bitat, wenngleich allenfalls fur stark siedlungsangepasste Allerwelts-Arten, dar.
Selbst wenn eine besonders oder streng geschiitzte Art (hier kamen vor allem
Voégel und Fledermause in Betracht) das Anderungsgebiet temporar als Jagd-
(Flug-/Brut-/Nist-) Habitat nutzen wirde, kann aber - angesichts seiner Aus-
stattung, GréBe, Lage und Umgebung — sicher ausgeschlossen werden, dass
eine Art dieses Teilgebiet zwingend bendtigt. Es kann daher ausgeschlossen
werden, dass eine Art von den Verbotstatbestanden des § 44 BNatSchG be-
troffen sein kdnnte. Diese bereits zum friihzeitigen Anhdérverfahren getroffene
Einschéatzung wurde zwischenzeitlich durch die Artenschutzrechtliche Priifung
[GOFA GmbH 2020; s. Anlage] bestatigt (dazu s. auch Erlauterungen in Kap.
8.5).

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen, so insbesondere im Falle des
geplanten Riickbaus von Gebauden, sind jedoch unabhangig von der Bau-
leitplanung gliltig und unverandert zu beachten.

Auswirkungen auf Die getroffene Festsetzung der Erhdhung der maximalen Firsthéhe hat, vor
Luft / Klima allem infolge der Kleinrdumigkeit des Plangebietes, keine nennenswerten
Auswirkungen auf diese Schutzglter. Sofern eine Hinderniswirkung fir nacht-
liche Kaltluftabflisse (die hangabwarts flieBen und deren Stérke auch mit dem
Grad der Neigung korreliert) durch diese Erhéhung konstatiert werden kdnnte,
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so betrafe diese in diesem fast ebenen Gelande lediglich die nérdlich (d.h.
leicht unterhalb) folgenden Gewerbeflachen.

Die Festsetzung einer Dachbegriinung im Falle eines Neubaus (der bereits
konkret geplant ist) dient der lokalklimatischen Anreicherung (durch die Ver-
dunstung des gespeicherten Wassers ergibt sich eine Verbesserung des Um-
gebungsklimas - Kihlung und Luftbefeuchtung, wichtig infolge der diesbeziig-
lich starken Belastung des Plangebietes) sowie der Filterung von Luftschad-
stoffen und Feinstaub durch die Vegetation und das Substrat.

Auch die zu erhaltenden Grunstrukturen und die Stellplatz-Begriinung weisen
ausschlieBlich positive Wirkungen fir dieses Schutzgut auf, sodass die B-plan-
Anderung auch diesbeziiglich positiv zu werten ist.

Auswirkungen auf
Landschaft

Der Geltungsbereich stellt ein innerstadtisches Baugrundstiick dar, das - inmit-
ten von bestehender Bebauung liegt und auf zwei Seiten an Verkehrswege
(Schiene und Mainzer StraBe) angrenzt.

Die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes erméglicht gegeniiber dem
rechtskraftigen Bebauungsplan eine Erh6hung der maximalen Firsthbhe von

10m auf 15m. Dies ist im Hinblick auf das Schutzgut Landschaft / Ortsbild zu-
nachst nachteilig zu bewerten.

Dariiber hinaus bewirken jedoch die anderen Anderungen im Wesentlichen
eine Vermeidung und Minderung von entsprechenden optischen Beeintrachti-
gungen, so insbesondere die Vorgaben zur Randeingriinung und zur Stell-
platzbegriinung und nicht zuletzt auch die verbindlich vorzunehmende Dach-
begriinung.

Insgesamt ist aber auch die Firsthéhen-Erhéhung aus ortsbildésthetischer
Sicht in dieser Umgebung ohne weiteres vertretbar. Ein nennenswert beein-
trachtigender (oder gar erheblich stérender) optischer Eindruck in wichtige
Blickbeziehungen ist nicht gegeben. Hierzu sei an dieser Stelle auf die ent-
sprechenden Erlauterungen in Kap. 6.2.3 der vorliegenden Begriindung ver-
wiesen, wo (im Unterpunkt ,Maximale Firsth6he“) eben diese Auswirkungen
bereits ausfihrlich erlautert wurden.

Umweltbezogene Aus-
wirkungen auf den
Menschen und seine
Gesundheit sowie die
Bevdlkerung insge-
samt

NaturgemaB sind in einer Bauphase verstarkt Immissionen von Larm, Staub
und Abgasen zu erwarten, die jedoch unvermeidbar und hinnehmbar sind.
Zudem war dies auch bisher, ohne die vorliegende B-plan-Anderung, mdglich.

Die immissionsschutzrechtliche Vereinbarkeit der kiinftigen Nutzungen in dem
(unveréandert festgesetzten) Gewerbegebiet sind im Rahmen der Bauantrags-
Unterlagen nachzuweisen.

Zudem ist auch hier grundsétzlich festzustellen, dass die vorliegende 4. Ande-
rung des Bebauungsplanes und die damit unveréndert gesicherten Festset-
zungen auch diesbezuglich keine Veranderungen gegeniber der rechtskrafti-
gen Planung zur Folge hat - die genannten potenziellen Beeintrachtigungen
und Erfordernisse waren auch bisher méglich.

Auswirkungen auf das
Wirkungsgefiige zwi-

schen den vorstehend
genannten Parametern

Wechselwirkungen — Uber die bereits bei den einzelnen Schutzgltern genann-
ten Beeintrachtigungen hinaus - insgesamt von sehr geringer, vernachlassig-
barer Bedeutung.

Auswirkungen auf
biologische Vielfalt

Die oben genannten eingriffsbewertungsrelevanten Festsetzungen haben
keine nennenswerten Auswirkungen auf die biologische Vielfalt.

In dem innerdrtlichen und rundum von mehr oder weniger dichter Besiedlung
und Verkehrstrassen umgebenen Gebiet dieser Gro3e weist der Geltungs-
bereich im Hinblick auf dieses Kriterium eine auBerst unginstige Lage auf,
zumal Vernetzungs- und Austauschbeziehungen stark eingeschrankt sind, so-
dass diesbezlglich keine (gar erheblichen) Auswirkungen zu erwarten sind.
Hierzu sei auf die obigen Ausfihrungen zu den Auswirkungen auf das Schutz-
gut ,Arten- und Biotoppotenzial“ verwiesen
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Belang

Situation im Plangebiet

Erhaltungsziele und der Schutz-
zweck der NATURA2000-Gebiete
im Sinne des BNatSchG

Von der Planung sind keine NATURA2000-Gebiete betroffen.

Umweltbezogene Auswirkungen
auf Kulturgiter und sonstige
Sachguter

Wie in Kap. 4.2, im Unterpunkt “Schutzgebiete / -objekte nach
Denkmalschutzrecht bereits dargelegt, enthalt der engere Gel-
tungsbereich der vorliegenden Anderung keine denkmalschutz-
rechtlich geschiitzte Objekte bzw. Flachen.

Es sind auch keine weiteren Kulturgiter und auch — abgesehen von
den vorhandenen baulichen Anlagen - keine Sachguter von der
Planung betroffen.

Vermeidung von Emissionen
sowie der sachgerechte Um-
gang mit Abfallen und Abwés-
sern

Der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwéassern wird durch
die ErschlieBungsplanung des Vorhabentragers auf Ebene der
Baugenehmigung gewahrleistet; ansonsten kein Einfluss durch die
Planung, der Giber das Ubliche MaB eines Vorhabens in dieser Art
und Dimensionierung hinausgeht.

Nutzung erneuerbarer Energien
sowie die sparsame und effizi-
ente Nutzung von Energie

Ist grundsatzlich Ziel der Stadt Bad Kreuznach; keine Auswirkun-
gen durch die vorliegende Bauleitplan-Anderung.

Darstellungen von Landschafts-
planen sowie von sonstigen PIa-
nen, insbesondere des Wasser-,
Abfall- und Immissionsschutz-
rechts

Zur Landschaftsplanung s. Erlduterungen in Kap. 8.3.

Daruber hinaus werden keine sonstigen Zielaussagen von Planen
des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts oder von sonsti-
gen Plénen tangiert.

Erhaltung der bestmdglichen
Luftqualitat in Gebieten, in de-
nen die durch RVO zur Erfullung
von bindenden Beschlussen der
Europ. Gemeinschaften fest-
gelegten Immissionsgrenzwerte
nicht Oberschritten werden

Nicht betroffen.

Wechselwirkungen zwischen
den einzelnen Belangen des
Umweltschutzes

Wechselwirkungen — Uber die bereits bei den einzelnen Schutz-
gltern genannten Beeintréachtigungen hinaus - insgesamt von sehr
geringer, vernachlassigbarer Bedeutung.

Zusammenfassend ist zu sagen, dass die vorliegende Bebauungsplan-Anderung — in de-
ren Rahmen lediglich wenige (in Kap. 8.4 aufgelistete) eingriffsbewertungs-relevante Ande-
rungen festgesetzt werden (die aus umwelt- bzw. naturschutzfachlicher Sicht tGberwiegend
positiv zu werten sind) - keine nennenswerten nachteiligen Auswirkungen auf die unter-
suchten Belange bzw. Schutzgiter zur Folge hat.

Als einzige Schutzglter sind das Stadt- und Landschaftsbild und das Lokalklima von der
Erhéhung der Firsthbhe nachteilig betroffen.

> Zum Ortsbild-Belang wurde aber bereits in Kapitel 6.2.3 (im Unterpunkt ,Maximale First-
héhe®) ausfuhrlich dargelegt, dass und warum diese Erhéhung keinesfalls eine erheb-
liche oder gar beeintrachtigende AufBBenwirkung zur Folge haben kann; es sei daher an
dieser Stelle nochmals auf diese Erlauterungen verwiesen.

> In vorstehender Tabelle ist in der Zeile ,Auswirkungen auf Luft / Klima“ dargelegt, dass
in der Gesamtbetrachtung auch diese Schutzgiter von den festgesetzten Anderungen

profitieren.

Sofern im vorliegenden Fall eine Eingriffs-/Ausgleichs-Bilanzierung vorzunehmen wére, so
wilrde demzufolge aus dieser 4. Anderung des Bebauungsplanes auch kein Kompensa-
tionserfordernis (welches formal in einem ,,13a-Bebauungsplan® nicht zu prifen ist) resultie-

ren.
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Weitere Ausfiihrungen sind daher aus umwelt- bzw. naturschutzfachlicher
erforderlich.

9. Umsetzung der Planung

9.1 Eigentumsverhéltnisse
Das nun Plangrundstiick befindet sich im Eigentum der hier ansassigen Fa. Jost Veranstal-

tungsservice GmbH.
Die aus formalen Griinden teilweise in den Geltungsbereich einbezogene Felix-Wankel-

StraBe ist hingegen eine kommunale Flache.

9.2 Bodenordnung

Fir die Umsetzung der Inhalte der Bebauungsplan-Anderung werden keine bodenordnen-
de MaBnahmen erforderlich.

9.3 Kosten, Finanzierung

Die Tragerschaft von Kosten fir die erforderlichen Planungen, Gutachten etc. sowie fir die
Realisierung von Vorhaben im Geltungsbereich wurde mittels eines Stadtebaulichen Vertra-
ges zwischen der Stadt Bad Kreuznach (als Planungstrager; als Verwaltung sowie als Trager
der Abwasserbeseitigung) und dem Grundstiickseigentiimer geregelt.

Die ggf. nicht in dem St&dtebaulichen Vertrag erfassten und zugeordneten Kosten werden
auf Grundlage der entsprechenden Satzungen bzw. Haushaltsansatze der Stadt Bad Kreuz-

nach finanziert.

Anlagen
[Angaben zu Anlagen siehe Auflistung hinter dem Inhaltsverzeichnis auf S. 3.

Die vorliegende Begriindung ist Bestandteil der Bebauungsplan-Anderung.

Bad Kreuznach,den C73}.0C. A\

Oberbiirgermeisterin Dr. Heike Kaster-Meurer
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